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Abstrakt  
Diplomová práce je zaměřena na zjištění, analýzu a porovnání nájemného bytů               
v lokalitě Prostějov a všech faktorů, které mají na výši nájemného v dané lokalitě vliv.  
V práci je uvedena textová a grafická část s vyznačenou lokalitou dle výše nájemného 
v jednotlivých částech města Prostějova bytů o velikostech 1+1, 1+KK, 2+1, 2+KK, 3+1, 
3+KK. Tyto dispozice jsou dále zkoumány a zhodnocení je uvedeno v tabulkách a grafech. 
Výsledkem práce je výpočet a porovnání nájemného jednotlivých dispozic bytů a zhodnocení 
faktorů, které mají na danou cenu vliv.  
Abstract 
This thesis is focused on the analysis and comparison of rental apartments in Prostejov    
and all the factors that have the level of rents in the area of influence. 
        The work presents textual and graphical part of a designated location according to the 
amount of rent in various parts of the city Prostejov flats of sizes 1 + 1, 1 + KK, 2 + 1,             
2 + KK, 3 + 1, 3 + KK. These dispositions are examined and appreciation is shown in tables 
and graphs. The result is a calculation and comparison of individual dispositions rent flats    
and assess the factors that have influence on the price. 
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1 ÚVOD 
 
Mezí základní potřeby člověka, mimo jiné, patří dle známé Maslowovy pyramidy 
lidských potřeb, také potřeba bezpečí a jistoty. Mezi ty nejdůleţitější patří například potřeba 
pevného zdraví, stejně jako existence rodinného zázemí. Potřeba stálého zaměstnání s sebou 
zase nese zabezpečení materiální. S pojmem bezpečí a jistoty člověka je úzce spojen pojem 
domov, jistota domova a následné bydlení. 
Bydlením, konkrétně v bytech, převáţně v bytových domech, se bude zabývat tato 
práce. S bydlením jsou spojena další práva a povinnosti, ať uţ majitele bytu (pronajímatele), 
nebo nájemce, která je třeba plnit. Práce bude řešit oblast nájmu bytu. Nejdůleţitější a stěţejní 
částí je cena nájmu a s tím související faktory, které ji ovlivňují. Problematika realitního trhu 
je velice různorodá a faktorů, které jsou úzce spjatých s cenou, je velká škála. Pro analýzu 
realitního trhu bylo vybráno město Prostějov. 
První část práce se bude zabývat teoretickými aspekty, bude objasněn pojem byt, 
příslušenství bytu, členění bytů. Další podstatnou částí práce bude problematika nájemného     
a jeho tvorby. Budou také uvedeny faktory, které mají vliv na cenu pronájmu bytu. 
Následuje praktická část, která se bude zabývat realitním trhem, konkrétně bytovým 
trhem a jeho nájmem ve městě Prostějově. Bude proveden seznam jednotlivých druhů 
dispozic bytů a tyto budou dále analyzovány a zkoumány.  
Výsledkem této činnosti bude zhodnocení nabídek pronájmu bytů ve vybrané lokalitě, 
porovnání cen jednotlivých nájmů bytů a faktorů, které mají největší vliv na daný pronájem. 
Bude zakreslena mapa, ve které bude uvedeno, kde se jaký byt nachází a v jaké konkrétní 
cenové hladině. Výstupem práce bude hodnocení ceny nájmu v závislosti na podlahové ploše 
nabízených bytů v korunách na metr čtverečný.  
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2 POJMY 
 
Úvodem práce budou uvedeny základní pojmy, které jsou potřebné k objasnění 
problematiky nájemného bytů a faktorů, které mají na výši nájemného vliv.  
 
2.1 BYDLENÍ A TRH 
  
Bydlení je jistě nezastupitelnou existenční potřebou kaţdého člověka. Úroveň       
bydlení má výrazný vliv na ţivotní pohodu i na politickou stabilitu společnosti. Bydlení je      
u nás, stejně jako v zahraničí, jednou z klíčových otázek osobní spotřeby. Bydlení, přestoţe 
patří mezi základní ţivotní potřeby, je soukromým statkem. Pojetí bydlení vychází ze zásady, 
ţe kaţdý občan musí pociťovat svoji odpovědnost za zabezpečení svých bytových potřeb. [1] 
Právo na bydlení je formulováno v řadě mezinárodních dokumentů a v některých 
zemích je také zahrnuto přímo do ústavy. Nelze ho však chápat jako právo jednotlivce vůči 
společnosti nárokovat poskytnutí bydlení formou přidělení bytu. Toto právo má charakter 
odpovědnosti veřejných institucí směrem k občanovi a jeho rodině. Současně ale existují 
v bydlení prvky, které mají charakter zákonných práv, jejichţ naplnění je zajišťováno 
právními normami, například ochrana před násilným vystěhováním a respektování bytu jako 
soukromého prostředí, nebo absence rasových či jiných diskriminačních postupů při vzniku 
vlastnických nebo nájemních vztahů v bydlení. [2] 
Určitým způsobem je bydlení heterogenním, komplexním, multi-dimenzionálním 
zboţím. Domy, byty, které jsou určeny k bydlení, se navzájem liší v široké škále 
nejrůznějších charakteristik – například ve velikosti uţitné plochy, designu, stáří, kvalitě 
pouţitých materiálů pro výstavbu, právním důvodu uţívání a také samozřejmě počtu a kvalitě 
přidruţených prostor (garáţ, sklep, zahrada, dílna, atd.). Cena bydlení je také do velké míry 
určována kvalitou veřejného prostranství, silnic, chodníků či dostupnosti místa zaměstnání, 
škol, zdravotních zařízení z místa bydliště, atd. [2] 
Bydlení determinuje uspokojování řady i jiných potřeb (např. zdraví, vzdělávání, 
práce, apod.) a vytváří také prostředí pro rozvíjení rodinného ţivota, řady aktivit, postojů, 
chování, atd. Bydlení tedy ovlivňuje i sociální rozvoj člověka a jeho kultivaci daleko více, 
neţli se zjednodušeně chápe (mít „slušnou“ – tj. standardu dané společnosti odpovídající         
– střechu nad hlavou). Bydlení se stává oblastí, která můţe přinášet velké celospolečenské 
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profity (např. kvalita partnerských vztahů, rodinného ţivota, souţití generací, výchova dětí, 
kultivace člověka, apod.) a pravděpodobně i spořit prostředky v jiných oblastech sociální 
politiky. [2] 
Bydlení je typem dlouhodobě trvanlivého zboţí nebo také zboţí, které má 
dlouhodobou spotřebu. Jako takové se pak bydlení stává nejen předmětem spotřeby, ale také 
specifickou investicí domácnosti. Velmi důleţitou charakteristikou bydlení je také jeho fixace 
v prostoru. Oproti většině jiných zboţí nemůţe být bydlení jednoduše „přeneseno“ někam 
jinam, na jiné místo. Pokud si tedy domácnost pořizuje bydlení, zajisté volí mezi kvalitou 
sluţeb spojených s bydlením v příslušném místě a dostupnosti svého zaměstnání (škol, lékaře, 
kultury). Je zřejmé, ţe cena bydlení v blízkosti center zaměstnanosti je vyšší, neţ by byla cena 
bydlení pro jinak stejnou kvalitu sluţeb v místě vzdálenějším od takového centra. [2] 
Bydlení se samozřejmě vyznačuje také mírou setrvačnosti a neměnnosti, coţ je dáno 
nejen pevným umístěním bytu v prostoru, poměry na bytovém trhu, dlouhou dobou ţivotnosti 
bytu, ale i postoji lidí. Lidé se v otázkách bydlení velice často chovají podle předchozích 
zděděných vzorů. [2] 
 
2.2 BYT 
„Dle § 2236/1 a 2 nového občanského zákoníku se bytem rozumí místnost nebo soubor 
místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení, 
přičemž ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že k obývání bude pronajat jiný než obytný 
prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat obytný prostor; skutečnost,             
že pronajatý prostor není určen k bydlení, nemůže být na újmu nájemci.“ [10] 
S definicí bytu se lze také setkat v určitých právních předpisech například vyhláška 
491/2006 Sb., o obecných technických poţadavcích na výstavbu, kterým se upravují některé 
spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým 
prostorám a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů. 
V této vyhlášce je definován byt jako místnost nebo soubor místností, které jsou podle 
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení. [11] 
Rozhodný je kolaudační stav, nikoli však faktický způsob uţívání bytu. Podstatné je, 
aby daný byt, nebo soubor místností, které jsou dle stavebního úřadu označeny k bydlení, byly 
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v souladu s daným účelem, ke kterému jsou určeny. Z daného vyplývá, ţe byt má být tvořen 
hlavně a především místnostmi obytnými. Dle vyhlášky se za obytnou místnost povaţuje 
především obývací pokoj, loţnice, jídelna, atd. Tyto uvedené musí splňovat poţadavky dle 
vyhlášky, například mají být určeny k trvalému bydlení, nejmenší podlahovou plochu 8 m2. 
Nejméně 16 m2 tvoří byt (obytná místnost), jehoţ prostory tvoří právě jediná obytná místnost. 
Kompletní poţadavky na obytnou místnost jsou stanoveny ve vyhlášce 491/2006 Sb.,              
o obecných technických poţadavcích na výstavbu. [11] 
Z výše uvedeného vyplývá, ţe o pojem „byt“ se bude jednat v případě, ţe se nachází       
ve stavbě, která je určená k bydlení a toto stavbou je například obytný dům. Dle kolaudačního 
rozhodnutí se můţe stát bytem i místnost, nebo soubor místností, které se nenacházejí přímo 
v objektu určeném k bydlení. Toto se týká především bytů sluţebních. [11] 
Znaky charakterizující byt: 
- Typ bytu (mezonetový byt, střešní nástavba, půdní vestavba, garsoniéra,1+kk, 1+1, 
2+kk, atd.), 
- Podlaţí (suterén, přízemí, mezanin, druhé a vyšší patro bez výtahu), 
- Plocha bytu (celková plocha v m2 bez balkonu, lodţie, terasy), 
- Počet obytných místností, 
- Technický stav bytu (novostavba do 10 let, byt po komplexní rekonstrukci, běţně 
udrţovaný byt bez rekonstrukce, neudrţovaný byt), 
- Sociální zařízení (samostatné WC a samostatná koupelna, koupelna s WC), 
- Vytápění bytu (ústřední dálkové, plynové nebo elektrické, na pevná paliva), 
- Ohřev vody (centrální rozvod TUV, ohřev vody v elektrickém bojleru, plynovém 
ohřívači), 
- Provedení a stav podlah v obytných místnostech (parkety nebo plovoucí podlahy), 
- Úloţné prostory (spíţ, komora, vestavné skříně, sklep), 
- Balkón, lodţie, terasa, 
- Podlaţí, ve kterém se byt nachází, 
- Orientace oken, 
- Výtah. [10] 
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2.3 ČLENĚNÍ BYTŮ 
 
Byty je moţno členit do následujících kategorií dle majitele, který danou bytovou 
jednotku vlastní. Dále dle velikosti (podlahové, obytné a uţitné plochy), dle dispozičního 
řešení bytu (1+KK, 1+1, 2+KK, 2+1, 3+KK, 3+1, 4+KK, 4+1, atd.)  
Podlahová a obytná plocha 
Podlahovou plochou se rozumí vnitřní plocha místností (od líce zdi – omítky, 
obkladu), měřená u podlahy. Měření je nutno provádět s přesností na centimetry, výsledky 
jsou uvedeny a dále uţity v m2 se dvěma desetinnými místy. [14] 
„Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně 
odkrytých prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí 
jako ortogonální průmět čáry vedené pro obvodu vodorovné nosné konstrukce do roviny 
řezu.“ [7] 
Obytná plocha 
Pojem “obytná plocha” je obvykle uváděn v metrech čtverečních. Obytnou plochu je 
moţno vypočíst jako plochu všech obytných místností v daném bytě. Obytnou místností je 
povaţována místnost, která je přímo osvětlená, větratelná a o podlahové ploše alespoň 8 m2. 
Tuto místnost lze samozřejmě přímo nebo nepřímo vytápět. Místnost musí být určena 
k celoročnímu bydlení. Obytná plocha bytu bývá uváděna v celých číslech. Z výše uvedeného 
vyplývá, ţe do obytné plochy bytu se nezapočítává plocha chodeb, balkonů, schodišť, teras, 
atd. Jedinou výjimku tvoří kuchyně, která se započítává do obytné plochy, jestliţe podlahová 
plocha překročí 12 m2. U malometráţního bytu nebo garsoniéry, která je sloţena jen z jedné 
místnosti (obytné kuchyně) tvoří obytnou plochu bytu plocha celé této místnosti. [14] 
Uţitná plocha 
Uţitnou plochou se rozumí zejména plocha místností bez dalších konstrukcí. Těmito 
konstrukcemi jsou stěny, sloupy, komíny, atd. Započítaná je tedy pouze podlaha mezi 
stěnami. U rodinného domu, v podkroví, bývá uvaţována plocha s minimální světlostí 1.9 
metrů. Součásti celkové uţitné plochy obytné budovy jsou například plochy, které jsou 
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uţívány jako kuchyně, obývací pokoje, loţnice, sklepy a společné prostory, které jsou uţívány 
společně majiteli bytových jednotek. [14] 
2.3.1 Členění bytů dle kategorie 
 
Existují tří základní kategorie členění bytů dle druhu vlastnictví bytu. Konkrétní 
označení bytů: druţstevní byty, byty nájemní, byty v osobním vlastnictví. Jednotlivé byty dle 
výše uvedeného členění, uţívání a nakládání nemají totoţný právní reţim dle zákona.  
Byty v osobním vlastnictví 
Právní povaha tzv. bytů v osobním vlastnictví je jistým způsobem podobná jako 
povaha jiných nemovitostí, tedy pozemků nebo domů. Byty v osobním vlastnictví neboli 
bytová jednotka, musí být zapsané v katastru nemovitostí. Tyto byty lze vlastníkem 
samostatně převádět stejným způsobem, jako u jiných druhů nemovitostí (domů, pozemků).  
Pořízení nemovitosti do osobního vlastnictví bývá nejdraţší variantou, ale nese také 
samozřejmě spoustu výhod. Vlastník neplatí nájemné, hradí pouze sluţby, které jsou spojeny 
s bydlením (elektřina, plyn, vodné a stočné, fond oprav apod.). Vlastnictví bytu je zapsáno     
do katastru nemovitostí. Lze tak snadno zjistit vlastnictví bytu a jiné záleţitosti, které mohou 
ovlivnit koupi daného bytu. [15] 
Druţstevní byty 
Druţstevní byty z hlediska majetkových vztahů vlastní konkrétní bytové druţstvo. 
Právo na vlastnictví a uţívání má kaţdá člen druţstva a toto právo bývá pevně spojeno s jeho 
vlastnickým podílem v konkrétním druţstvu. 
Dům nebo bytová jednotka je evidována v katastru nemovitostí jako celek, který je 
vlastněn druţstvem. Bytové druţstvo následně pronajímá jednotlivé byty členům, kteří          
se nacházejí v daném druţstvu. Členové kaţdého druţstva následně uhrazují nájemné, která 
zahrnuje poplatky za sluţby, fond oprav a také splátku anuity. Anuita bývá hrazena pouze      
v případě, kdy druţstvo vzniklo za účelem následné privatizace a dům se splácí obci nebo 
městské části. Na základě velikosti konkrétního bytu se vypočítává výše úhrady za sluţby       
a příspěvku do fondu oprav. Druţstevní byt lze převést jinému vlastníkovi bez souhlasu 
rozhodujících orgánů bytového druţstva. [15] 
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Byty nájemní 
Jedná se o byty, které se nacházejí zpravidla ve vlastnictví soukromém. Soukromým 
vlastnictvím je myšleno vlastnictví obce nebo města (státní byty). Byt je následně obýván 
nájemníkem, který řádně uzavřel s vlastníkem bytu nájemní smlouvu. Výhody nájemního 
bydlení jsou zejména pro krátkodobější uţívání bytu. Tuto moţnost bydlení vyuţívají 
zejména lidé mladí, kteří nemají dostatečné finance pořídit si byt vlastní. [15] 
2.3.2 Členění bytů dle velikosti 
Varianta 1+kk  
Je to v podstatě klasická jednoduchá garsoniéra. Tato garsoniéra se člení na místnost 
s kuchyňským koutem dohromady plus samozřejmě další příslušenství bytu. Nejčastěji 
koupelna spojená s toaletou, také sklep s komorou. Byt je vhodný zejména pro jednoho 
člověka a bývá uţíván hlavně jako byt startovací, ať pro mladého člověka, či osobu pro klidné 
stáří. [16] 
Varianta 1+1 
Jde o byt, který je o něco větší, neţ klasická garsoniéra. Název napovídá, ţe se daný 
byt skládá z jedné místnosti a menšího prostoru, ve kterém je umístěná kuchyň. K bytu 
samozřejmě náleţí příslušenství, jako koupelna nejčastěji spojená s toaletou, také menší 
komora a sklep. Velikou předností je oddělená kuchyň, která disponuje prostorem                 
na manipulaci při vaření, atd. Další pokoj je moţno vyuţít například jako loţnici, nebo 
obývací pokoj. Byt je téţ vhodný pro jednu osobu. [16] 
Varianta 2+kk  
Jde o byt, který je větší, neţ předchozí varianty. V tomto bytě je k dispozici jedna 
místnost, ta se dá vyuţít například jako loţnice. Druhou místnost se můţe vyuţít jako obývací 
pokoj s kuchyňským koutem. Varianta 2+kk poskytuje více soukromí. Často bývá toaleta 
oddělena od koupelny. Byt nabídne slušný komfort i dvěma osobám. [16] 
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Varianta 2+1 
Jde o variantu, která nabízí obývací pokoj a také menší kuchyň. Změna od předchozí 
varianty je samostatný, nepropojený obývací pokoj s kuchyňským koutem. Jde o variantu, 
která bývá nejvíc uţita ve starších zástavbách. Moderní trend nyní preferuje spíše otevřené 
místnosti a vzdušné propojení obývacího pokoje a kuchyňského koutu. [16] 
Varianta 3+kk  
Je byt, kde mohou bezesporu bydlet nejen dospělé osoby, ale i jedno nebo dvě děti. 
Výše uvedená varianta bytu nabízí tři místnosti a soukromí jak rodičům, tak samozřejmě          
i jejich dětem. Obývací pokoj s kuchyňským koutem je spojen. Dalšími místnosti jsou 
například dětský pokoj, loţnice a také samozřejmě příslušenství. [16] 
Varianta 3+1  
Obdobná varianta předchozího bytu, pouze navíc oddělená kuchyň. [16] 
Varianta 4+1 nebo 4+kk 
Je byt pro početnou rodinu. V bytě se nachází loţnice, obývací pokoj s kuchyňským 
koutem nebo oddělenou kuchyní, dva dětské pokoje a sociální zařízení. Pokud má rodina dvě 
děti, kaţdé z nich můţe mít vlastní zázemí ve vlastním pokoji. [16] 
 
2.4  PŘÍSLUŠENSTVÍ BYTU 
 
Od součásti dané věci, např. věci nemovité, je třeba samozřejmě důsledně rozlišovat 
také její příslušenství. Příslušenství věci je definováno v NOZ 89/2012 Sb. Příslušenství bytu 
je definováno v občanském zákoníku jako vedlejší místnosti a také prostory určené k tomu, 
aby byly s bytem uţívány. Vedlejšími místnostmi se rozumí zejména neobydlené kuchyně, 
haly, komory, koupelny, záchody, šatny. Za vedlejší prostory lze také samozřejmě povaţovat 
prostory, které leţí mimo byt například sklepy, dřevníky, atd. [8] 
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Definice součásti a příslušenství dle NOZ 89/2012 Sb.  
„§ 505 
Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž se 
tím věc znehodnotí. 
§ 510 
(1) Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí 
trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc 
od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. 
(2) Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího 
příslušenství.“ [17] 
 
2.5 TRH S BYTY  
 
Byt můţe být povaţován také za soukromou investici, protoţe jde o majetek 
dlouhodobé spotřeby s výnosem. Co se týče výnosu plynoucího z vlastnictví bytu, je ve formě 
výnosu z nájemného či kapitálového výnosu. Byt můţe být také povaţován za veřejnou 
investici, a sice s výnosem přisuzovaným společností. V kaţdém případě je hodnota investice 
ovlivňována její schopností vytvářet uţitek současným či budoucím konečným uţivatelům. 
[2] 
Základem bytové politiky je systém rozdělování a přerozdělování bytů. Tato distribuce     
a redistribuce se můţe uskutečňovat na základě:  
- Administrativního přidělování bytů státními (nebo veřejnými) orgány podle určitých 
kritérií,  
- Prostřednictvím trhu (tj. prostřednictvím zboţně peněţních mechanismů, kde je 
rozhodujícím kritériem cena).  
První forma, administrativní přidělování bytů vychází ze zásady „kaţdému podle jeho 
potřeb“, bývá uplatňována zejména v centrálně řízených ekonomikách.  Tato forma se jiţ dnes 
neuţívá s výjimkou tzv. sociálního bydlení, které je zachováno. [2] 
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Trţní rozdělování a přerozdělování bytů je zaloţeno na cenách bydlení, které vychází 
zejména z objektivních nákladů. Cenou se v tomto případě rozumí cena domu či bytu při 
prodeji (a koupi) do vlastnictví či cena nájemného, která vzniká v důsledku vzájemného 
působení páky trhu – nabídky a poptávky. Zde je jiţ respektována jistá skutečnost,                
ţe nedostatek/nadbytek bytů je nutno definovat nejen na základě nabídky – stávajícího 
bytového fondu, a poptávky – počet cenzových domácností, ale zejména s přihlédnutím 
k jednotlivým faktorům, které je ovlivňují. [2] 
Vzájemné působení nabídky a poptávky je předpokladem autoregulačního fungování 
bytového trhu. [2] 
 
2.6 POPTÁVKA PO BYDLENÍ 
 
Rozhodnout se poptávat bydlení nevzniká zpravidla jako rozhodnutí jednoho člověka, 
ale jako rozhodnutí celé domácnosti, rodiny a okolí. Prvním krokem při hledání bydlení je 
myšlenka rozhodnout se, zdali zamířit na trh s nájemním či na trh s vlastnickým bydlením. [2] 
Podmínky bydlení, pořizování bytů a jejich uţívání, lze analyzovat různými pohledy. 
Specifika, která ovlivňují poptávku po bydlení: 
- Regionální rozdíly. Trh se vyznačuje velice významnými regionálními rozdíly, které 
vychází z faktu, ţe byty jsou vázány svojí lokací, nejsou „přenosné“, nelze je přemisťovat 
podle poptávky, a podobně poptávka po bytech je regionálně málo pruţná, protoţe český 
občan se nerad stěhuje.  
- Investice vs. nájem. Existují dvě základní, navzájem si do jisté míry konkurující 
alternativy uspokojení poptávky po bytech, přičemţ obě mají své výhody i nevýhody, mj. 
v závislosti na výši a rozloţení nákladů pořízení a uţívání bytu.  
- Tendence k vlastnickému bydlení. Rychle rostoucí podíl vlastnického bydlení je 
velkým trendem uplynulých dvaceti let. Podle nedávného šetření jiţ jen 25 % domácností 
bydlí v nájemním domě, coţ je svým způsobem unikát i v mezinárodním srovnání.  
- Kvalita bydlení.  Zlepšuje se samozřejmě i kvalita bydlení a z hlediska této analýzy je 
relevantní fakt, ţe se výrazně zvýšila obytná plocha na obyvatele. Podle výše uvedeného 
šetření jiţ činí 30 m2 na osobu, čímţ se ČR přiblíţila zemím v západní Evropě.  
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- Mimořádný růst cen. Ceny bytů a nájemné rostly podstatně rychleji neţ spotřebitelské 
ceny. Náklady bydlení tak představovaly rychle rostoucí poloţku výdajů domácností. 
V současné době lze předpokládat i následný růst ve vybraných lokalitách 
- Psychologické aspekty. Málokterý trh byl na straně poptávky tak výrazně ovlivňován 
psychologickými momenty, jako je obava ze ztráty nájemního bytu, z růstu nájemného     
a cen nového bytu, ale také vliv reklamy. 
- Koupě bytu jako investice. Vzhledem k vývoji cen a úroků se investice do bydlení     
zhodnocovala podstatně rychleji, neţ například vklady uloţené v bankách. [13] 
 
 
Graf č. 1 – Hodnota pořízení m2 obytné plochy [13] 
 
Graf č. 1 poukazuje rostoucí cenu pořízení za 1 m2 obytné plochy v rodinném domě       
a v bytovém domě. Je zřejmé, ţe cena obytné plochy v rodinném domě je levnější, neţ 
v domě bytovém. Dle grafu v roce 1997 byla cena za 1 m2 obytné plochy cca 23 500 Kč         
a v roce 2006 cca 33 000 Kč. Dle hodnot jde o nárůst ceny obytné plochy o 40 % za necelých 
10 let. 
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Graf č. 2 – Rovnováha na trhu s bydlením [26] 
 
 
Z uvedeného grafu č. 2 vyplývá, ţe čím více peněz jsou ochotní zájemci o bydlení 
poskytnout, tím více bytů jsou ochotní majitelé pronajmout. S klesající cenou nájmů roste 
nabídka zájemců. Naopak se stoupající cenou nájmů klesá počet zájemců. Ideální je 
rovnováţný bod, kdy se na trhu vyskytuje stejné mnoţství pronajímatelů bytů a také zájemců 
při dané cenové hladině = co se pronajme, tak se také prodá. Na trhu však jde o neexistující 
jev.  
Souhrn všech zamýšlených koupí na trhu nazýváme celkovou (agregátní) poptávkou. 
Celková poptávka je určena mnoţstvím bytů, které si chtějí kupující pořídit, a cenami,           
za které jsou ochotni tyto byty koupit. V případě vlastnického bydlení cena označuje trţní 
cenu bytu, v případě nájemního bydlení se jedná o výši nájmu. [2] 
 
 
3 NÁJEMNÉ 
 
Nájemní bydlení a stejně tak i jisté regulační zásahy státu v oblasti bydlení mají v ČR 
poměrně dlouhou tradici. Jiţ v období první republiky byla součástí bytové politiky z důvodu 
poválečného bytového nedostatku a prudkého růstu stavebních nákladů kromě podpory 
výstavby nových bytů také na opatření na ochranu nájemníků a regulaci nájemného. [2] 
Nepostradatelná část bytového fondu v České Republice, téměř 29 % podle výsledků 
SLDB 2001 je tvořena právě nájemními byty. Přibliţně 17 % představují nájemní byty           
ve vlastnictví obcí a zhruba 12 % nájemními byty ve vlastnictví soukromých pronajímatelů.  
Rovnovážný bod 
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Sektor obecního nájemního bydlení se potýká s obdobnými problémy jako soukromý 
nájemní sektor. Jedná se zde zejména o zanedbanost vícepodlaţních bytových domů 
vyplývající z výrazně podhodnocené údrţby díky dlouhodobému podkapitalizování. 
Výsledkem tohoto problému je pak rostoucí fyzický dluh v péči o bytový fond, sniţování 
finanční i uţitné hodnoty bytových objektů a také samozřejmě potencionální riziko sniţování 
úrovně bydlení obyvatelstva. V případě soukromého nájemního bydlení lze jako problém 
vnímat také neuspokojivé vztahy mezi nájemci a pronajímateli. [2] 
Existuje také samozřejmě forma společného nájmu bytu, kde mají osoby stejné 
podmínky. 
Společný nájem bytu dle § 2270  
„§ 2270 
Uzavře-li nájemní smlouvu s pronajímatelem více osob, stanou se společnými nájemci bytu; 
společným nájemcem bytu se stane i osoba, která se souhlasem stran přistoupí ke smlouvě." 
[17]
 
 
3.1 TYPY NÁJEMNÉHO 
 
Proces transformace nájemního bydlení je poznamenán v důsledku nekoncepčně 
prováděné deregulace nájemného. Relativně nízká příjmová diferenciace domácností v ČR     
a obecně poměrně vysoké ceny vlastnického bydlení v poměru k příjmům zejména ve velkých 
městech, umoţňují jen poměrně omezené skupině domácností řešit jejich bytové poměry 
vlastními silami mimo nájemní sektor. V soukromém nájemním sektoru vedle sebe takto často 
ţijí nájemníci, kteří platí regulované nájemné, s nájemníky, kteří jsou nuceni platit často 
několikanásobně vyšší, tzv. trţní nájemné. [7] 
Formy nájemného 
1) Smluvní nájemné i smluvní ceny sluţeb, které se uplatňují: 
 
- U bytů, se kterými hospodaří Diplomatický servis, 
- U bytů, kde je nájemcem zahraniční zastupitelský úřad nebo diplomatická mise,  
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- U bytů, jejichţ nájemcem je právnická osoba, která nemá sídlo na území ČR, nebo 
fyzická osoba, která nemá trvalý pobyt na území ČR. [7] 
 
1) Smluvní nájemné, ale platí zde regulace cen a sluţeb, které se uplatňuje: 
 
- Platí pro byty a domy, které byly postavené bez účasti veřejných prostředků, pro 
které bylo vydáno kolaudační rozhodnutí po 30. červnu 1993, 
- Platí pro byty, u kterých byla sjednána nová nájemní smlouva s novým nájemce. 
Platí kromě případů, kdy nájem přejde ze zákona (výměna bytu, bytová náhrada, 
sluţební byty vojáků z povolání). 
2) Regulované nájemné – zrušeno. [7] 
 
Druhy nájemného z pohledu vlastníka 
Z nájemného musí vlastník mimo jiné hradit také údrţbu a všechny náklady 
související s vlastnictvím bytu a samozřejmě také provozem nemovitostí (daň z nemovitostí, 
pojištění nemovitosti, poplatek firmě, která poskytuje správu nemovitostí). [7] 
Ekonomické nájemné  
Je nájemné, které pokryje vlastníkovi veškeré jeho náklady spojené s vlastnictvím 
nemovitosti a jejím pronájmem. Samozřejmě také přinese přiměřený výnos z kapitálu, který 
byl vloţen do pořízení bytu s příslušenstvím. [7] 
Nákladové nájemné 
Nákladové nájemné je nájemné, které majiteli (vlastníkovi) bytu uhradí pouze 
náklady, které jsou bezprostředně spojeny s vlastnictvím dané nemovitosti či bytu a jejím 
pronájmem. Nákladové nájemné však nepřinese ţádný další výnos, který je vloţen do dané 
nemovitosti. [7] 
Nájemné obvyklé 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
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kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobnostního vztahu k nim“. [7] 
Obvykle se obecná cena zjišťuje porovnáním s jiţ realizovanými prodeji a koupěmi 
obdobných věcí v daném místě a čase, zdali existují potřebné informace o podobných 
prodejích. Jestliţe dostupné informace nejsou od statisticky významného souboru dostatečně 
porovnatelných nemovitostí, je třeba uţít náhradní metodiku zjištění obvyklé ceny. [7] 
 
3.2 TVORBA NÁJEMNÉHO V ČR 
 
Pojem cena bývá pouţíván především pro poţadovanou, nabízenou nebo skutečně 
zaplacenou částkou za zboţí nebo sluţbu. Můţe nebo nemusí mít nějaký vztah k hodnotě, 
kterou věci přisuzují jiné osoby. [7] 
Obecně oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv 
apod. přiřazován peněţní ekvivalent. Je přitom třeba rozlišovat pojmy cena a hodnota. V praxi       
se tyto termíny často bohuţel zaměňují. [7] 
Cena je pojem pouţívaný pro poţadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboţí nebo sluţbu. Daná částka můţe, nebo nemusí být zveřejňována. V určitých 
případech tak zůstává historickým faktem. Cena samozřejmě také jistým způsobem můţe 
nebo nemusí mít vztah k hodnotě, které věci přisuzují jiné osoby. [7] 
Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenou. Hodnota je 
jistá ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze 
koupit, na jedné straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně. Jedná se tedy jistým 
způsobem o odhad. Dle ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka 
zboţí nebo sluţby k datu, k němuţ se odhad provádí. [7] 
Ekonomické nájemné z nemovitostí je tvořeno ze vztahu pro věčnou rentu a je moţno 
z něj odvodit vztah pro ekonomické nájemné – tj. takové nájemní, které y krylo veškeré 
náklady spojené s pořízením a provozem objektu, případě i přiměřený zisk. [5] 
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Vztah pro věčnou rentu:       
HK = 
 
 
 
Kde značí:                                  i – úrokovou míru setinnou, 
                                                   N – roční čisté nájemné N = P – V, 
                                                   P – hrubé roční příjmy z nájemného, 
                                                   V – roční výdaje spojené s provozem vč. amortizace. [5] 
 
Vztah pro věčnou rentu, kde je výsledek roven podílu ročního čistého nájemného 
z pronajaté nemovitosti a úrokové míře setinné, není uspokojivý pro dosaţení ročního 
konstantního výnosu v trţním prostředí u pronájmu bytů. Velký vliv na věčnou rentu má také 
problematické určení míry kapitalizace a rizika spojené s pronájmem bytu. 
Výnosová hodnota 
Je součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. 
Zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uloţit, aby úroky     
z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitostí. Označuje se Cv. [7]  
Zjistí se u nemovitostí z dosaţeného ročního nájemného, které je sníţeno o roční 
náklady na provoz nemovitosti. Roční náklady na provoz nemovitosti se skládají z nákladů na 
odpisy, průměrná roční údrţba, správa nemovitostí, daň z nemovitostí, pojištění, apod.            
Z čistého zisku, pokud bude konstantní a trvalý a trvalý i v následujících letech, se pak 
výnosová Cv vypočte dle následujícího vzorce. [7] 
 
Cv =  
                               
                     
  x 100% 
 
Výměry pro ocenění bytu:  
- Rozdělit si objekt na jednodušší části, 
- Uvědomíme si, pro jaký účel měříme,  
- Měříme co nejpřesněji, 
- Záznamy píšeme čitelně, aby nedošlo k záměně číslic. [7]                                                                 
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Náklady spojené s pronajímáním nemovitostí  
Náklady pronajímatele, jeţ musí pravidelně či nepravidelně hradit v souvislosti 
s vlastnictvím, pronajímáním nemovitostí. Jsou to zejména: 
- Daň z nemovitostí, 
- Pojištění stavby, 
- Náklady na opravy či údrţbu, 
- Správa nemovitostí, 
- Amortizace. [7] 
 
Plnění poskytovaná s uţíváním bytu  
- Ústřední vytápění, 
- Dodávky teplé vody, 
- Úklid společných prostor v domě, 
- Uţívání výtahu, 
- Dodávky vody z vodovodů a vodáren, 
- Odvádění odpadních vod kanalizacemi, 
- Uţívání domovní prádelny, 
- Osvětlení společných prostor v domě, 
- Kontrolu čištění komínů, 
- Odvoz popela a smetí, 
- Odvoz splašků a čištění ţump, 
- Vybavení bytu společnou televizní a rozhlasovou anténou. [7] 
 
Náklady na správu nemovitostí  
Jsou rovněţ náklady, nutnými k dosaţení výnosů. Jedná se například o: 
- Sjednávání nájemních smluv, 
- Vybírání a vymáhání nájemného, 
- Prohlídky nemovitostí, 
- Zajišťování řemeslníků pro opravy, 
- Jednání s úřady a pojišťovnou, 
- Vyplňování daňových přiznání. [7] 
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3.3 REGULACE NÁJEMNÉHO  
          
Do roku 1989 nebyly ceny jak věcí nemovitých, i movitých určeny trhem (nabídkou      
a poptávkou), ale pouze regulací centrálními orgány. V dnešních dnech, kdy je trh dán 
nabídkou a poptávkou jde o zcela nepředstavitelný pojem. Nájemné před rokem 1989 bylo 
regulováno státem na uměle nízké hranici, konkrétně vyhláškou Ústřední správy pro rozvoj 
místního hospodářství č. 60/1964 Sb., o úhradě za uţívání bytu a za sluţby spojené                 
s uţíváním bytu. [20] 
Vyhláška č. 60/1964 Sb., o úhradě za uţívání bytu a za sluţby spojené s uţíváním bytu 
byla zrušena aţ po revoluci v roce 1993 vyhláškou č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu           
a úhradě za plnění poskytované s uţíváním bytu. Tuto vyhlášku vydalo ministerstvo financí, 
konkrétně § 20 zákona č. 526/1990. Vyhláška nabyla platnost v polovině roku 1993. Co        
se týče druţstevních bytů, na ně se vyhláška nevztahovala, stejně tak na byty diplomatické, 
nájmy, které byly sjednané s cizinci a také byty a domy, které byly vystavěny bez účasti 
veřejných prostředků kolaudované po 30. červnu 1993. Pokud se jednalo o přechod nájmu, 
byl téţ výjimkou u nově sjednaného nájmu bytu v rodinných domech. Co se týče regulace 
výše nájemného po roce 1995, tak přestala platit i pro nově sjednávané nájmy v bytech. [18] 
Konec regulace nájemného 
K 31. 12. 2012 skončil v České republice proces deregulace nájemného. V roce 2011 
nastala první etapa deregulace nájemného. Od 1. 1. 2011 na území České republiky začalo 
platit smluvní nájemné. Druhou etapou, 1. 1. 2013 byla krajská města kromě Ostravy a Ústí 
nad Labem a také města, které se nacházejí ve Středočeském kraji a měla nad 9 999 obyvatel. 
Od 1. 1. 2013 jiţ tedy nebylo moţné jednostranně zvyšovat nájemné, ale je nutné, aby se obě 
strany (nájemce a pronajímatel) na výši nájemného společně dohodli a výši oba odsouhlasili. 
Pokud k dohodě o změně výši nedojde, dle zákona mají obě strany právo se obrátit na soud, 
který zhodnotí situaci a určí odpovídající výši nájemného. Můţe samozřejmě dojít jak          
ke sníţení, tak i ke zvýšení nájemného. Pokud bylo nájemné smluvně dohodnuto a nastaly 
jisté změny různých okolností uţívání bytu a nastaly v právech a povinnostech stran hrubé 
nepoměry, soud můţe téţ záleţitost prošetřit a určit jinou, odpovídající výši nájemného. [12] 
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Obvyklé nájemné 
Neexistuje ţádná přesná definice pojmu „nájemné obvyklé v daném místě a čase“ dle 
občanského zákoníku. Je nutné analogicky se řídit stávající právní úpravou – zákona              
č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů. Podle §2 odst. 1 tohoto 
zákona se obvyklou cenou rozumí: 
„Cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku     
ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše     
se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav 
tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry 
se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím      
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě 
vyplývající z osobního vztahu k nim“. [7] 
V případě nájemného bytu lze obvyklé nájemné zjistit pouze u nové smlouvy, čili kde 
je běţné nájemné nově sjednáváno nebo měněno za obvyklých obchodních podmínek. 
Obvyklé nájemné nelze stanovit do budoucnosti jako přesnou hodnotu. Pokud obvyklá cena 
neexistuje, je ji nutno odvodit na základě obvyklých cen obdobné srovnatelné lokality. 
Obvyklé nájemné je tedy nájemné, za které by bylo moţno pronajmout byt v daném místě, 
stavu a čase. Do výše obvyklého nájemného nemohou být promítnuty mimořádné okolnosti 
trhu, osobních poměrů pronajímatele a nájemce, ani vlivy zvláštní obliby. [12]  
Smluvená částka za nájemné bytu představuje platbu, která je uţita pouze za uţívání 
bytu. Byt, který dle nájemní smlouvy poskytuje pronajímatel nájemci do uţívání, zahrnuje 
také i veškeré příslušenství bytu. Příslušenstvím bytu rozumíme například vedlejší místnosti    
a prostory, které mají být s bytem trvale uţívány. Těmito prostory jsou například sklep, 
sklepní prostor (koje), balkon, lodţie nebo terasa včetně veškerého vybavení bytu (kuchyňská 
linka, umyvadlo, atd.). [12] 
Čistě do nájemného za uţívání bytu není moţno zahrnout platby, které přímo 
nesouvisejí s nájmem bytu. Do platby za nájemné není moţno počítat platby, které souvisí 
s uţíváním zařízení bytu (např. lednice, pračka, nábytek, sedací souprava). Dále není moţno 
započíst uţívání dalších movitých věcí (např. garáţe), a to včetně uţívání, které vyplývá                      
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ze spoluvlastnictví věcí nemovitých (např. garáţová stání ve společných prostorách domu 
nebo nebytových jednotkách). Do čistého nájemného nelze počítat ani energie, coţ jsou 
platby za sluţby, které jsou spojeny a uţíváním bytu. Sem patří například odvoz odpadu, úklid 
společných prostor, energie. [12] 
 
3.4 NÁJEMNÍ SMLOUVA 
 
Nájem bytu zaznamenal po novele nového občanského zákoníku mnoho podstatných 
náleţitostí a změn. Novinkou například je, ţe je ze zákonu 89/2012 Sb. přidán účel nájmu pro 
zajištění bytových potřeb nájemce. To znamená, ţe je-li byt pronajat k jinému účelu neţ         
k bydlení,  např. rekreace, pouţije se v tomto případě obecné ustanovení o nájmu (tj. ust.        
§ 2201 a násl. NOZ). Stejným způsobem se bude postupovat také v případě, ţe nájemcem 
bude právnická osoba. [20] 
U důleţitých a podstatných částí nájemní smlouvy došlo dle NOZ ke zjednodušení.     
Aby byla nájemní smlouva platná, je nutné uvést alespoň předmět nájmu bytu a úplatnost      
co se týče formy nájemní smlouvy, musí být v písemné formě. NOZ se snaţí chránit obecně 
kupující, v našem případě nájemce bytu. [20] 
Nájemné je nutné ve smlouvě o nájmu bytu stanovit pevnou částkou. V případě, ţe 
není přesně stanoveno období hrazení částky za nájem, je uţito pojmu fiktivní měsíc, kdy je 
nájemné automaticky hrazeno za jeden měsíc. Jestliţe není uvedena výše nájemného 
v příslušné nájemní smlouvě, není smlouva neplatná. Pronajímatel bytu má právo stanovit 
nájemné takové, které je obvyklé nájemné v den uzavření smlouvy pro dané místo a nájem 
obdobného bytu za obdobných smluvních podmínek. [20] 
NOZ, je postaven na ochranu slabší strany. NOZ z hlediska nájmu bytu pamatuje          
na ochranu poctivého dlouhodobého nájemce bytu a chvíle, kdy daná smlouva byla neplatná. 
Bez ohledu na neplatnost smlouvy, nájemce daný byt dlouhodobě uţívá v dobré víře,            
ţe nájem vznikl a z projevů vůle stran pak vyplývá, ţe nájemní vztah existuje. Dobrá vůle je 
v tomto případě odvozena například s řádné úhrady nájemného ze strany nájemce nebo předá-
li byt pronajímatel nájemci společně s klíči. Co se týče ochrany slabší strany, jednoznačně 
NOZ, jak jiţ bylo uvedeno, chrání slabší stranu. V tomto případě nájemce v podobě zhojení 
právního stavu po uplynulých třech letech, jestliţe uţívá byt v dobré víře, ţe je nájem           
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po právu. Jsou také upraveny povinnosti a práva pronájemce a pronajímatele, kauce, 
odevzdání/předání bytu, atd. [20] 
Nájemní smlouva musí obsahovat minimálně níţe uvedené náleţitosti: 
- Smluvní strany (pronajímatel, nájemce), 
- Předmět nájmu (přesné označení bytu / domu), 
- Výše nájemného (splatnost, způsob úhrady), 
- Doba nájmu (neurčitá / určitá od ……… do ………),  
- Dále je dobré sjednat práva a povinnosti stran (zejména ta, u kterých se nechcete 
podřídit zákonné úpravě). [21] 
 
3.5 SKONČENÍ NÁJMU 
 
Skončení nájmu je uvedeno v NOZ 89/2012, konkrétně v paragrafu 2225 – 2234. Po 
uplynutí doby nájmu bytu, tedy po uplynutí doby, na kterou byl byt pronajímatelem nájemci 
pronajat, končí daný nájem. Po ukončení nájmu má povinnost nájemce pronajímateli odevzdat 
byt v takovém stavu, v jakém konkrétní věc, tedy v našem případě byt, byl v daném čase při 
předání byt. Je nutné samozřejmě tolerovat jisté běţné opotřebení bytu a jeho součástí. Při 
předání věci si bývalý nájemce bytu vezme ty věci, které zaplatil z vlastní úhrady a tak jemu 
právem náleţí. [17]   
Stane-li se daná věc, byt, nepouţitelný, nájemce má právo kdykoli vypovědět nájemní 
smlouvy bez výpovědní doby. Pokud je nájem na dobu určitou chce jedna ze stran vypovědět, 
má toto právo a ve smlouvě musí být uvedeny výpovědní důvody a výpovědní doba. Je-li 
nájemní smlouva k dané věci nemovité na dobu neurčitou, výpovědní lhůta je po dobu trvání 
tří měsíců. Obecně platí, ţe výpověď nemusí být odůvodněna; to neplatí, má-li strana právo 
vypovědět nájem bez výpovědní doby. Porušuje-li jedna ze stran váţným způsobem 
stanovené podmínky a povinnosti nájemní smlouvy a způsobí tímto škodu druhé straně, má 
druhá strana nárok na vypovědění nájmu bez výpovědní lhůty. [17]   
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3.6 VLIVY NA NÁJEMNÉ BYTU 
 
Úroveň obecných cen je v podstatě odrazem zprůměrovaných dosaţených cen za věci 
srovnatelného druhu, vlastností, stáří, apod. Přívlastek „obecná“ vyjadřuje, ţe se při jejím 
odvozování z většího mnoţství dohodnutých cen přihlíţí jen k objektivním znakům z hlediska 
směny věci. [5]  
Podstatný vliv na ceny a pronájem nemovitostí (bytu) má okamţitá kupní síla 
obyvatelstva. V obdobích, kdy byla sníţená kupní síla, kdy peněţní prostředky obyvatelstva 
byly pouţity hlavně na uspokojení základních potřeb člověka, je poptávka po věcech 
nemovitých samozřejmě niţší. [5] 
Pokud někdo potřebuje prodat věc nemovitou a získat tak finanční prostředky, lze toto 
provést samozřejmě vzhledem k situaci pouze za nízkou cenu. Cena musí být taková, aby                  
se potencionálně zamlouvala kupujícímu (pro prodejce výhodná není). Existují však i období, 
ve kterých je vyšší kupní síla a inflace výhodná. V těchto obdobích se investice do věcí 
nemovitých vyplatí, a proto je i rostoucí poptávka. Toto má za následek zvyšování cen věcí 
nemovitých, někdy aţ za hranici skutečné ceny. [5] 
Při zjišťování obvyklého nájemného je tedy nudné vycházet ze znaků 
charakterizujících dům i byt z hlediska jejich kvality. 
Za důleţité znaky domu, ve kterém se byt nachází lze povaţovat zejména:  
- Typ domu (bytový dům, rodinný dům), 
- Stáří a technický stav domu (novostavba, starší stavba po kompletní rekonstrukci, 
starší stavba řádně udrţovaná, starší špatně udrţovaná stavba), 
- Technologie výstavby (panelový dům zateplený nebo nezateplený, zděný dům), 
- Počet podlaţí domu, 
- Výtah, 
- Moţnost parkování, 
- Poloha domu z hlediska umístění (centrum obce, klidná část obce, rušná část obce, 
zeleň), 
- Poloha domu z hlediska okolní zástavby (okolní zástavba obytná, obchodní, 
průmyslová),  
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- Poloha domu z hlediska dopravní obsluţnosti a občanské vybavenosti (školy, 
praktický lékař, nákupní moţnosti, moţnosti sportovního vyţití). [12] 
Další důleţité faktory pro obytné nemovitosti jsou zejména:  
- Výnos (nájemné, výhled do budoucna),  
- Kvalita ţivotního prostředí, hluk, prach a další imise z okolí, 
- Sloţení obyvatelstva v objektu a v okolí, 
-
 Pracovní příleţitosti. [5] 
Čistá pronajímatelná plocha 
Čistá pronajímatelná plocha je nejpřesnějším cenotvorným faktorem, který se váţe 
přímo na výnos ze stavby a následně i na jeho trţní hodnotu. Pokud není v konkrétní nájemní 
smlouvě uvedeno jinak, počítáme čistou pronajímatelnou plochu jako čistou pronajímatelnou 
plochu, do které se nezapočítávají společně přístupná části budovy, například schodiště, 
společné prostory, apod. [4] 
Technický stav objektu 
Korekce je zaloţena na kalkulaci nákladů na uvedení porovnávaného objektu do stavu, 
v jakém je objekt oceňovaný, pokud je porovnávaný v horším stavu. [4] 
Technická vybavenost objektu 
V této oblasti je posuzováno zejména to, zdali je porovnávaný objekt vybaven 
klimatizací, rozvody datových sítí, poţární a bezpečnostní signalizací, apod. Jsou posuzovány 
zejména takové technické prvky vybavenosti, které přímo souvisí s nemovitostí, tedy nikoliv 
mobilní vybavení objektu. [4] 
 
3.7 VZTAHY MEZI PRONAJÍMATELI A NÁJEMCI BYTŮ 
 
Vztahy mezi pronajímateli a nájemci bytů jsou z jedné strany ošetřeny právy                   
a povinnostmi občanského zákoníku 89/2012 Sb. a také jistým způsobem mezilidskými 
vztahy jednotlivých účastníků nájemní smlouvy. [17]     
Hlavní povinností pronajímatele jsou na základě nájemní smlouvy předat nájemci byt 
v řádném, termínu a odpovídajícím obyvatelném stavu. Hlavní úkoly nájemce jsou pak 
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dodrţovat aspekty nájemní smlouvy, zejména uţívat byt v souladu nájemní smlouvy a řádně 
hradit nájem v odpovídajícím časovém intervalu. [17]     
Nájemce bytu je povinen dle §2213 i bez zvláštního ujednání povinen uţívat věc jako 
řádný hospodář k ujednanému účelu a samozřejmě také hradit nájemné. Nachází-li                
se v pronajatém bytě vada, kterou má odstranit pronajímatel, oznámí tuto vadu nájemce 
pronajímateli hned poté, kdy ji zjistí nebo kdy ji při pečlivém uţívání věci zjistit mohl. [17]     
 Nájemné  
„§ 2217 
(1) Nájemné se platí v ujednané výši, a není-li ujednána, platí se ve výši obvyklé v době 
uzavření nájemní smlouvy s přihlédnutím k nájemnému za nájem obdobných věcí za 
obdobných podmínek.“ [17] 
Nájemné a jiné platby řeší v NOZ 89/2012 § 2246 – § 2254. Při uzavírání nájemní 
smlouvy si strany stanoví pevnou částku nájemného. Má se za to, ţe tato výše nájemného je 
stanovena za jeden měsíc. Pokud strany ve smlouvě nesjednají výši nájemného, můţe toto 
nájemní pronajímatel určit dle výše obvyklého nájemného v konkrétní lokalitě pro podobný 
byt při uzavírání nového nájmu bytu. Způsob rozúčtování energii je stanoven jiným právním 
předpisem, a pokud tento není k dispozici, strany si mohou vytvořit vlastní způsob 
rozúčtování. [17]     
Dle § 2251 platí nájemné nájemce předem na kaţdý měsíc nebo na jiné ujednané 
období. Povinnost uhradit částku za nájemné má nájemce nejpozději do pátého kalendářního 
dne příslušného platebního období. Společně s nájemným jsou placeny zálohy na sluţby, nebo 
náklady na sluţby, které zajišťuje pronajímatel. [17]     
Po dobu nájmu je nezbytné, aby pronajímatel zajistil dodávku vody, odvoz a odvádění 
odpadních vod, čištění jímek. Je také nutno zajistit dodávky tepla, odvoz komunálního 
odpadu, osvětlení, úklid společných částí domu, čištění komínů, příjem televizního vysílání, 
atd. [17]     
Strany si mohou také sjednat kaţdoroční zvyšování nájemného. Pokud si toto               
ve smlouvě neujednají a výslovně nezakáţí, můţe pronajímatel kaţdoročně zvyšovat nájemné 
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aţ do výše srovnatelného obvyklého nájemného v daném místě pokud toto zvýšení                
za poslední tři roky nepřesáhlo limit 20 %. [17] 
Co se týče oprav, ne všechny opravy v bytě je povinen hradit majitel pronajímaného 
bytu. Co se týče drobných oprav, zpravidla tyto hradí nájemce bytu. Drobné a jiné opravy 
mohou být dále specifikovány v nájemní smlouvě. Vyskytnou-li se v bytě vady a poruchy 
neumoţňující způsobilé obývání bytu, oznámí tuto skutečnost nájemce bytu pronajímateli bez 
zbytečného prodlení. Majitel je povinen toto napravit. Neučiní-li tak, můţe toto odstranit 
nájemce kvůli eliminaci dalších škod a pronajímatel tak je povinen uhradit částku za tuto 
opravu. [18]
 
    
Počet lidí v pronajatém bytě není neomezený. Je nutno, aby v bytě bylo tolik osob, 
kolik daný příslušný byt z hygienického a jiného hlediska pojme. Majitel bytu má právo uvést 
do nájemní smlouvy tu skutečnost, chce-li nájemce přijmout další osobu, je nutné ho o to 
písemně poţádat.  Dále je nutné, aby nájemce bytu respektoval domovní řád a nařízení dané 
bytové jednotky a nenarušoval tak například domovní klid, atd. ostatním nájemníkům. [18] 
Uţívací práva spojené s nájmem bytu 
Uţívací právo je jedním ze základních obsahových náleţitostí vlastnického práva. 
Existují také i uţívací práva odvozená od práva vlastnického. Ve spojení s nájmem bytu 
vyplývají nájemníkovi platná uţívací práva k bytu. Tyto práva přenechal vlastník bytu jakoţto 
uţívání své věci, ať trvale, nebo dočasně, ať celé věci nebo jen její určité pronajaté části. 
Uţívací právo přejde z vlastníka na druhou osobu (nájemce) smlouvou, jejichţ základním 
typem je nájemní smlouva. [8] 
Práva a povinnosti pronajímatele 
- Povinnost předat byt 
Pronajímatel je povinen předat nájemci byt ve stavu způsobilém k řádnému uţívání         
a zajistit také nájemci plný a nerušený výkon práv, který je spojen s uţíváním daného bytu. 
Pronajímatel musí novému nájemci odevzdat celý byt s kompletním příslušenstvím a také 
vybavením. Toto vyţaduje před předáním bytu uvést vše do řádného stavu a odstranit všechny 
závady a nedostatky na bytě, které by bránily novému nájemci smluvenému nebo obvyklému 
uţívání. Tato povinnost pronajímatele se vztahuje také na všechny opravy a běţné údrţby 
bytu, které měl hradit předchozí nájemce. Pří předání bytu je doporučeno novému nájemci 
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provést důkladnou kontrolu předávaného bytu za účasti pronajímatele, nebo jím pověřené 
osoby. [9]     
- Udrţovací povinnost 
Na povinnost předat byt navazuje bezprostředně povinnost byt udrţovat. Je nutné 
zajistit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s uţíváním bytu. Toto znamená 
udrţovat byt ve stavu způsobilém pro řádné uţívání a samozřejmě také provádět řádnou 
údrţbu domu a jeho zařízení a poskytovat sluţby s uţíváním bytu. Je třeba také rozlišovat, 
jde-li o údrţbu domu a údrţbu bytu. Je výlučnou povinností pronajímatele řádná správa domu, 
včetně společných prostor a zařízení domu, které nebyly smlouvou přenechány nikomu 
k výlučnému uţívání. [9]    
- Důsledky nesplnění udrţovací povinnosti 
Nesplní-li pronajímatel povinnost odstranit závady, které brání řádnému uţívání bytu 
nebo jimiţ je výkon nájemcova práva ohroţen, má nájemce bytu právo závady odstranit 
v nezbytné míře a poţadovat náhradu včetně vynaloţených nákladů po předchozím 
upozornění pronajímatele. Domáhat se odstranění závady samozřejmě lze také i soudní cestou 
a to tehdy, nemá-li nájemce moţnost sám zajistit odstranění závady. Náhrady na takové 
odstranění závady musí být vynaloţeny účelně. To znamená, ţe je třeba vycházet z daných 
místních podmínek a moţností získat standardní materiál. Materiál nákladnější není 
materiálem standardním. [9]     
- Provádění stavebních úprav nebo jiných změn v bytě 
Pronajímatel je oprávněn provádět stavební úpravy bytu a jiné podstatné změny v bytě       
a to pouze s předchozím souhlasem nájemce bytu. Nájemce má samozřejmě právo odepřít 
souhlas jen z váţných důvodů. [9]   
Práva a povinnosti nájemce bytu  
- Právo uţívat byt a společné prostory a zařízení domu 
Nájemce bytu a osoby, které ţijí ve společné domácnosti v pronajatém bytě 
(domácnosti) mají právo uţívat byt a společné prostory a také zařízení domu, pouţívat sluţby, 
jejichţ poskytování je téţ spojeno s uţíváním bytu. Toto ustanovení upravuje rozsah 
uţívacího práva, jehoţ nerušený výkon je pronajímatel povinen zabezpečit. [9]    
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- Povinnost řádně uţívat byt 
Pří výkonu práva uţívat byt, společné prostory a zařízení domu je nájemce povinen 
počínat si řádně. Také je nutné dbát na to, aby v domě bylo vytvořeno takové prostředí, které 
zaručí umoţnit výkon práv ostatním nájemcům. Je nutné především takové uţívání bytu, jeho 
vybavení a společných prostor, které je v souladu s jejich určením, šetrně a s náleţitou péčí. 
Nájemce má povinnost dbát příslušných právních předpisů a technických norem, které 
upravují způsob uţívání. V souvislosti řádně uţívat byt je nájemce povinen dbát výkonu práva 
uţívat byt i podle domovního řádu. [9]    
- Oznamovací povinnost a umoţnění provedení oprav 
Nájemce je povinen pronajímateli oznámit neprodleně bez zbytečného odkladu 
potřebu těch oprav, které má hradit pronajímatel a umoţnit tak jejich provedení. Tato 
povinnost se vztahuje pouze na závady v bytě. [9]    
- Povinnost umoţnit kontrolu uţívání bytu 
Pronajímatel je oprávněn provést kontrolu uţívání bytu nájemcem za účelem kontroly. 
Kontrola má za úkol například zjistit, zda je uţívaný byt uţíván řádným způsobem.              
Pří výkonu této kontroly však je pronajímatel nucen počínat si tak, aby nezasahoval bez 
oprávněného důvodu do práv a oprávněných zájmů nájemce a aby také nejednal v rozporu 
s dobrými mravy. [9]     
- Povinnost umoţnit instalaci a údrţbu měřidel a přístup k technickým zařízením 
        Nájemce je povinen, pokud obdrţel písemnou výzvu pronajímatele, umoţnit 
pronajímateli nebo jím pověřené osobě, aby provedl instalace a jiné údrţby zařízení pro 
měření a regulaci tepla, odpočet naměřených hodnot, atd. [9]    
- Povinnost odstranit závady a poškození v domě 
Pokud nájemce bytu způsobil v domě sám, nebo ti, kdo s ním bydlí škodu, je povinen 
tuto škodu, závady, poškození odstranit. Jde o odpovědnost za škodu způsobenou nájemcem 
nebo osobami, za které odpovídá. [9]     
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- Provádění stavebních úprav nebo jiných podstatných změn v bytě 
Nájemce bytu smí provádět stavební úpravy nebo jiné podstatné změny v bytě jen           
se souhlasem pronajímatele. I kdyţ provádí tyto úpravy nájemce na své náklady, je 
předchozího souhlasu třeba. Pokud k takovému svolení ze strany pronajímatele dojde, není 
tento souhlas brán za platné stavební povolení a je nutno si jej vyţádat na příslušném úřadě. 
[9]    
 
3.8 RIZIKA VYPLÝVAJÍCÍ Z NÁJMU BYTU 
 
Vlastnictví bytu následné pronajímání bytu s sebou můţe nést určitá rizika či 
problémy. Neexistuje nájemní smlouva, která by pronajímateli bytu zajistila bezstarostný 
pronájem bytu bez absolutních rizik s tím spojených. [33] 
Mezi nejčastější problémy, se kterými se můţe kaţdý pronajímatel bytu setkat, jsou 
například opoţděné, nebo zcela nezaplacené nájemné za byt a s tím spojených dalších energií. 
Dalším problémem se můţe stát, ţe nájemce škodí bytu a vybavení bytu více, neţ je běţné 
opotřebování, se kterým do jisté míry pronajímatel bytu musí počítat. Dále můţe být problém 
v tom, ţe nájemce bytu si do pronajatého bytu nastěhuje bez svolení pronajímatele další 
osoby. Tento problém dříve nebyl vyřešen a nájemce v jisté míře mohl do bytu nastěhovat 
další osoby. Nyní tento problém řeší nový občanský zákoník a to výslovným souhlasem 
majitele bytu. Velice nepříjemné je taktéţ pojem „problémový nájemník“. Můţe porušovat 
výše uvedená ustanovení, porušovat například domovní řád, plnění z nájemní smlouvy 
formou hluku v domě po večerních hodinách, znečišťování bytu, společných prostor, 
konflikty s ostatními nájemníky. Všechny tyto faktory jsou nepříjemnou prací navíc pro 
pronajímatele bytu a přináší s sebou plno problémů. [33] 
NOZ (nový občanský zákoník) 89/2012 Sb. dává majitelům bytů podstatně větší 
pravomoc v boji proti problémovým nájemníkům, neţ doposud. Pokud se někdo dopustí 
krádeţe v domě, nebo napadení majitele či jeho rodiny, má právo pronajímatel bytu dát 
nájemci okamţitou výpověď z bytu. Majitel mu nemusí poskytovat ţádné náhradní ani 
dočasné ubytování. [33] 
Jak jiţ bylo uvedeno, majitel má právo poţadovat, aby v bytě ţilo tolik lidí, jaké 
moţnosti nabízí daný byt. Pokud by nájemník chtěl, aby v bytě ţilo více lidí, potřebuje 
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souhlas majitele bytu. Pokud se nájemník bude delší dobu zdrţovat mimo pronajatý byt, musí 
daný nájemce zajistit přístup majiteli do bytu např. prostřednictvím jiné osoby. Jestliţe toto 
nezajistí, je majitel bytu oprávněn například v případě havárie bez souhlasu nájemce vniknout 
do bytu. Novinkou dle NOZ je také sloţení kauce na šestinásobek nájemného při podpisu 
nájemní smlouvy. [33] 
Jak předejít problémům s nájemníky bytů 
Před uzavřením nájemní smlouvy se pokusit zjistit, čím se potencionální nájemce ţiví 
nebo kde pracuje. Tímto krokem je moţné si vydedukovat příjmy potencionálního nájemníka 
a předejít problémům s prodlením nebo neplacením nájemného. Dále je dobré pokusit           
se zjistit, proč se nájemce stěhuje z minulého bytu. Můţe to být z důvodu, ţe se například 
rozvádí, stěhuje se za lepší dostupností k pracovišti nebo mohl mít spory s předchozím 
pronajímatelem bytu. Je dobré taky zjistit, jak dlouho byl potencionální nájemník 
v předchozím nájmu. Jestliţe tam bydlel krátce, nebo trvale. Trvalejší pobyt je samozřejmě 
lepší. Je také dobré kontaktovat předchozího pronajímatele bytu. Pokud potencionální 
nájemce nechce dát kontakt na předchozího pronajímatele bytu, je zřejmé, ţe tak činí 
z nějakého důvodu a je moţné, ţe něco můţe tajit. [34] 
 
3.9 CENOVÉ MAPY  
 
Základním cílem cenových map je zařazení ceny nějakého produktu, v našem případě 
věci nemovité do nějakého určitého prostoru. Pod cenovými mapami nelze vidět jen např. 
cenové mapy zemědělských, stavebních produktů.   
V ekonomicky chápaném prostoru je moţno vyjádřit ceny prakticky libovolného 
produktu. Jen na trhu nemovitostí se běţně pouţívá řada rozdílných cenových map a to 
například cenové mapy stavebních pozemků, přes cenové mapy staveb, nájemného nebo cen 
stavebních prací. Cenová mapa je tedy vyjádření prostorových aspektů ekonomické reality. 
[4] 
Objektem cenových map jsou tedy takové ekonomické statky, které lze nějakým 
způsobem geograficky definovat. V praxi jsou to tedy hlavně ekonomické statky hmotného 
charakteru, zejména nemovitosti, které jsou svým geografickým umístěním jednoznačně 
definovány. [4] 
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Tab. č. 1 – Přehled průměrného nájemného ve vybraných krajských městech [4] 
Pronájem  
Město Byt 2+1 
Praha 10 000 Kč/měsíc 
Karlovy Vary 6 800 Kč/měsíc 
Brno 6 500 Kč/měsíc 
Hradec králové 6 200 Kč/měsíc 
Pardubice 6 000 Kč/měsíc 
Plzeň 5 800 Kč/měsíc 
České Budějovice 5 500 Kč/měsíc 
Zlín 5 500 Kč/měsíc 
Jihlava  5 000 Kč/měsíc 
Liberec 5 000Kč /měsíc 
Olomouc 5 000 Kč/měsíc 
Ostrava 4 000 Kč/měsíc 
Ústí nad Labem 3 800 Kč/měsíc 
 
 
 
3.10 BYTOVÁ POLITIKA V ČR 
 
Naše společnost se musí v probíhající ekonomické transformaci současně také 
vyrovnávat s negativními důsledky dřívější státní bytové politiky. V uplynulých šedesáti 
letech stát diskriminoval soukromé vlastnictví nájemních domů, rozhodoval o přidělování 
bytů a jako vlastník převáţné části nájemních domů nezajistil jejich řádnou údrţbu a opravy. 
To se po revoluci od roku 1993 změnilo a nyní jsou z velké části vlastníci bytových jednotek 
fyzické osoby a jsou tak členy společenství vlastníků jednotek, nebo bytového druţstva. [22] 
Moderní koncepce státu v oblasti bydlení předpokládá prostřednictvím ministerstva 
pro místní rozvoj koncepci státu v oblasti bydlení na rok 2010-2020. Bude zajišťováno 
bydlení pro seniory s důrazem na komplexnost sluţeb s různými potřebami. Další řešený 
problém byl zajistit dostatek finančních prostředků pro naplnění koncepce s vyuţitím investic                   
ze soukromých zdrojů. Návrhy státu a koncept vychází z následujících principů. Prvním 
konceptem je ekonomická přiměřenost, dále udrţitelnost veřejných i soukromých financí        
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a posledním principem je odpovědnost státu za vytváření podmínek, které jednotlivcům 
umoţní naplnění práva na bydlení. [22] 
 
Vize státu v oblasti bydlení jsou takové, ţe bydlení je především potřeba a úkol 
jednotlivce, avšak role státu v této oblasti musí být nezastupitelná. Tam, kde si není 
jednotlivec schopen pomoci, má povinnost pomoci stát. Pomoc státu musí spočívat                 
v kombinaci nástrojů, které působí preventivně, motivačně a z pohledu veřejných prostředků 
jsou maximálně efektivní. [22] 
Cíle státní bytové politiky: 
- Dostupnost, 
- Stabilita, 
- Kvalita. [22] 
Základem působení státu do oblasti bytové politiky je motivace občanů k tomu,          
aby si dokázali zajistit bydlení sami z vlastních zdrojů. Podpora státu je vychýlena                 
ve prospěch vlastnického bydlení. Obecně další problémy, které musí státní bytová politika 
řešit je výstavba nových bytů, vlastnické vztahy a také vztahy mezi pronajímateli                    
a pronájemci, které byly nově ošetřeny v NOZ 89/2012 Sb. [22] 
Státní bytová politika se také snaţí od roku 2001 o revitalizaci panelových sídlišť        
po České republice, kdy od raného roku funguje program „PANEL“, který pojmul jiţ 12 mld. 
Kč a zrekonstruováno bylo jiţ 360 tisíc bytů. [22] 
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4 PROSTĚJOV 
 
Město Prostějov se nachází na jiţní části Olomouckého kraje. Město leţí na severní 
části Hornomoravského úvalu, na úpatí Prostějovské pahorkatiny. Prostějov se dříve nazýval 
Hanáckým Jeruzalémem, první zmínka o městě pochází z první poloviny 12. století. Střed 
města Prostějova je v dnešní době vyhlášeno jako památková zóna. Nejznámější kulturní        
a společenské centrum a současně jedna z nejkrásnějších architektonických dominant města je 
prostějovský Národní dům. Výstavba Národního domu probíhala v letech 1905-1907 dle 
návrhu známého architekta Jana Kotěry, který byl profesorem UMPRUM v Praze a předním 
představitelem české moderní architektury. [23] 
 
Obr. č. 1 – znak města Prostějova [23] 
 
Nová radnice, která byla vystavěna v letech 1911-1914, dle návrhu prof. K. H. Kepky, 
ve slohu zvaném historismus, je další dominantou města Prostějova. Radnice se nachází 
v centru města, na Masarykově náměstí. Výška radniční věţe činí 66 metrů a obohacuje 
siluetu města v dálkových pohledech. Prostějovská radnice, jako jedna z mála v České 
republice, má nad arkýřem orloj, který zobrazuje postavění Měsíce a slunce na obloze a také 
polohu slunce na ekliptice se znameními zvěrokruhu. [23] 
Další, známou památkou je prostějovský zámek, který se nachází na Pernštýnském 
náměstí. Na vstupním průčelí zámku se nachází známá věta: Hanák tade bode do skonání 
světa…, také kostel Povýšení sv. Kříţe, Muzeum Prostějovska (bývalá radnice), Morový 
sloup se sochou P. Marie, rodný dům Jiřího Wolkera, barokní kostel sv. Jana Nepomuckého, 
farní kostel sv. Petra a Pavla a kostel sv. Cyrila a Metoděje. [23] 
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Tab. č. 2 – Základní údaje o městě Prostějov [23] 
 
 
4.1 POLOHA MĚSTA PROSTĚJOVA 
 
Prostějov je největší město regionu Prostějovsko a nachází se ve středu Moravy. 
Město se rozkládá na ploše necelých 47 km2, jehoţ nadmořská výška činí 225 metrů.                      
Ze zeměpisného hlediska město Prostějov leţí v severní části Hornomoravského úvalu, 
východně od Drahanské vrchoviny v rovině, jejichţ název je Haná. [23] 
Co se týče podnebí, je přechodné mezi východoevropským vnitrozemským 
a západoevropským přímořským. Prostějov je oblastí v Hané, která patří do oblasti teplé 
s mírnou zimou. Teplotní poměry jsou jistým způsobem dány jiţ zmíněnou nízkou 
nadmořskou výškou a horskou hradbou Jeseníků ze severu Olomouckého kraje. [23]  
V Prostějově se nacházejí dvě říčky: Hloučela a Romţe. Hloučela má pramen                 
na Drahanské vrchovině, Prostějov obtéká. Romţe má pramen u Dzbele a na východě 
Prostějova se spojuje s říčkou Hloučelou. [23] 
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Obr. č. 2 – Poloha města Prostějova [6] 
 
Na Obr. č. 2 je moţno vidět polohu města Prostějova s výhodným strategickým 
dálničním napojením vedoucím z Brna do Ostravy.  
 
Obr. č. 3 – Rozloha města Prostějova [27] 
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4.2 POČET OBYVATEL MĚSTA PROSTĚJOVA 
 
Dle údajů města Prostějova vyplývajících ze statistik ţilo ve městě Prostějov k datu 
1.1.2013 44 184 obyvatel. K 1. 1. 2014 dle ČSÚ město Prostějov k tomuto datu mělo 44 234 
obyvatel.   
Navzdory celorepublikovému nárůstu obyvatel město Prostějov zaujímá opačný trend, 
kdy se počet obyvatel od roku 1990 sniţuje. Za posledních 14 let ubylo ve městě Prostějově 
kolem 8 000 obyvatel.  
 
Tab. č. 3 – Počet obyvatel k 1. 1. 2013 dle ČSÚ [23] 
 
 
 
4.3 SOUČASNÝ PRŮMYSL VE MĚSTĚ PROSTĚJOVĚ 
 
Prostějov vţdy byl největším producentem textilního průmyslu v České Republice a to 
díky konfekčnímu podniku OP a.s. Prostějov. Podnik OP a.s. Prostějov zaměstnával v době 
expanse i přes 3 000 zaměstnanců. Ovšem Oděvní podnik a.s. definitivně výrobu ukončil. [23] 
Nyní se v Prostějově nacházejí textilní společnosti například Toray Textiles Central 
Europe s.r.o. V Prostějově společnost Toray Central Europe s.r.o. odstartovala s výrobou 
polyesterových tkanin. Centrála společnosti je v Japonsku. Mnoho dalších firem se zabývá 
obdobnou výrobou, například KAJA s.r.o., Koutný spol. s r.o., H & D, a.s., Cíl v.d. atd.). 
V Prostějově se také vyráběly výrobky z kůţe, které vyráběla a vyrábí jiţ řadu let firma 
GALA a.s. Mimo jiné firma GALA a.s. vyrábí sportovní míče, turistické batohy, sportovní 
kabely a mnoho dalších výrobků, které jsou určeny i pro vývoz do zahraničí. [23] 
Dalším důleţitým odvětvím v Prostějově je stavebnictví. Působí zde i některé 
celostátní společnosti například Dopravní stavby Holding a.s. a Pozemstav Prostějov, a.s.       
Z oblasti zpracovatelského průmyslu firmy jako např. Sladovny Soufflet ČR, a.s., 
GRANETTE & STAROREŢNÁ Distilleries, a.s., PENAM, a. s., dále Makovec, a. s., atd. 
[23] 
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Nejdůleţitějším odvětvím v Prostějově, jenţ má samozřejmě vliv na zaměstnanost         
a bydlení ve městě Prostějov je strojírenství. Mezi největší strojírenské firmy v Prostějově 
patří např. Hanácké ţelezárny a pérovny, a.s., které vyrábí především pruţiny a pruţící 
elementy, DT vyhýbkárna a strojírna, a.s., která vyrábí výhybkové konstrukce s dlouholetou 
tradicí. Dále BW TOPAS Plus s.r.o., Strojírenská společnost, spol. s r.o., Strojírny Prostějov, 
a. s., Ţelezárny – Annahütte, spol. s r.o., AMF Reece CR, a.s. atd. V neposlední řadě také 
německá společnost Mubea-hzp s.r.o., která patří k největším společnostem města Prostějova. 
[23] 
 
4.4 NEZAMĚSTNANOST VE MĚSTĚ PROSTĚJOV 
 
Co se týče míry nezaměstnanosti ve městě Prostějov, do roku 2008 měla klesající 
charakter. Od roku 2008 v důsledku celosvětové ekonomické krize se tato nezaměstnanost 
stala stoupající aţ na kritickou hranici 7,8 % v roce 2013. Nyní má klesající charakter              
a je předpoklad, ţe díky oţivení ekonomiky bude drţet tento trend i nadále, coţ samozřejmě 
má vliv na bydlení ve městě Prostějov. Předpokládá se i nová výstavba výrobní haly 
společnosti MUBEA s.r.o., kde by uplatnění mělo najít aţ jeden tisíc zaměstnanců.  
 
Graf č. 3 – Vývoj nezaměstnanosti ve městě Prostějov od roku 2005 do roku 2014 [28] 
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4.5 KATASTRÁLNÍ ÚZEMÍ A MĚSTSKÉ ČÁSTI MĚSTA PROSTĚJOVA     
 
Katastrální území města Prostějova zaujímá rozlohu 46,6 km2 a dělí se na následující 
městské části:  
- Prostějov 
- Čechovice 
- Čechůvky 
- Domamyslice 
- Krasice  
- Vrahovice 
- Ţešov 
 
Tab. č. 4 – Počet obyvatel v městských částech města Prostějova k roku 2010 [23] 
Čechovice Čechůvky Domamyslice Krasice Prostějov Vrahovice Žešov Celkem 
1 305 161 1 072 2 336 36 368 3 130 344 44 716 
 
Co se týče bytových domů v Prostějově, nacházejí se především v městských částech 
Prostějov a Krasice. V ostatních městských částech převládá zástavba bytových domů. 
 
Obr. č. 4 – Městské části města Prostějova [29] 
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Obr. č. 4 zobrazuje rozdělení městských částí města Prostějova dle katastrálního 
území. Největší městskou částí je Prostějov, ve kterém se nachází nejvíce bytových domů       
a jednotek. 
Obr. č. 5 – Výkres základního členění města Prostějova [23] 
 
 
 
4.6 BYTOVÁ POLITIKA V PROSTĚJOVĚ 
 
Socioekonomické faktory hrají velký vliv na vývoj městského prostoru. Největší 
populační růst ve městě byl v letech 1946 aţ 1990 díky rychlému ekonomickému růstu města. 
Největší rozvoj město Prostějov zaznamenal v roce 1963 aţ 1990 díky rozsáhlému budování   
a investicemi do bytového fondu. Jedno z prvních sídlišť v Prostějově bylo sídliště Svobody. 
Stavěny byly zejména panelové domy na okrajích města. Budování bylo po roce 1989 
výrazně oslabeno. Katastrální území samotného města Prostějove je hustě zastavěné a jeho 
jádro tvoří památková zóna od roku 1990, je nutné postupně směřovat rozvojové záměry 
bytové oblasti do okrajových částí venkovského charakteru. Jedná se o rozvojové plochy 
například v katastrálním území Čechovice, Krasice a Domamyslice a plochy pro bydlení         
v lokalitě za nemocnicí mezi ulicí Plumlovská a biokoridorem Hloučela.  
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Dalším determinantem výstavby ve městě Prostějov je průmysl, který koncentroval      
do severní a východní části města. [23] 
 
Obr. č. 6 – Sídliště Svobody po rekonstrukci [32] 
 
  
Největší intenzita výstavby bytového fondu v Prostějově byla v 60., 70. a 80 letech. 
V tomto časovém rozmezí byla v Prostějově provedena výstavba většiny panelových domů 
v rámci komplexní bytové výstavby. Po roce 1990 přichází k přechodnému útlumu vlny 
bytové zástavby ve městě. Začínala se rozvíjet zejména výstavba rodinných domů. [23] 
4.6.1 Stávající bytový fond ve městě Prostějov 
 
Prostějov má v současné době cca. 1 150 městských bytů, které se nacházejí zejména 
v centru a jsou označovány jako sociální byty. Další bytové domy a jednotky jsou ve správně 
bytových druţstev nebo ve společenství vlastníků jednotek.  
Největší bytová druţstva v Prostějově jsou například: 
- Stavební bytové druţstvo Rozvoj, 
- Bytové druţstvo sídliště Svobody I, 
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- Šmeralova bytové druţstvo, 
- Bytové druţstvo Belgická 2,4, 
- Bytové druţstvo A. Slavíčka 11,13,15, 
- Bytové druţstvo Holandská 1,3, 
- Lidové bytové druţstvo v Prostějově a další.  
Společenství vlastníků jednotek jsou například: 
- Společenství vlastníků jednotek MORAVA, Dolní 8-24, 
- Společenství vlastníků jednotek Moravská 1-6, 
- Společenství vlastníků jednotek Italská 2,4,6, 
- Společenství vlastníků jednotek Kotěrova 3736, 
- Společenství vlastníků jednotek M. Pujmanové 670, 
- Společenství vlastníků jednotek Janáčkova 6, 
- Společenství vlastníků jednotek Fanderlíkova 3342/60, 
- Společenství vlastníků jednotek Resslova 407/10, 
- Společenství vlastníků jednotek Jungmannova 17, 
- Společenství vlastníků jednotek Studentská 17 a další. 
 
Z výše uvedeného vyplývá, ţe po privatizaci bytového fondu, která probíhala po roce 
1990, byla většina domů v majetku bytového druţstva a později soukromém vlastnictví. 
Soukromí vlastníci jednotlivých bytů jsou členy společenství vlastníků jednotek pro daný 
bytový dům.  
Největší sídliště jsou například sídliště Svobody, sídliště Hloučela, sídliště E. Beneše, 
sídliště Svornosti, dále Moravská, Ţeranovská, Italská, Okruţní, Mozartova, Tylova, Šárka,  
atd. Nejvíce bytových domů se v Prostějově nachází v jihovýchodní části města.  
4.6.2 Současná výstavba bytového fondu ve městě Prostějov 
 
Co se týče regenerace stávajícího bytového fondu, město Prostějov věnuje velkou 
pozornost technickému stavu a následným modernizacím. Cílem regenerací je především 
zkvalitnění bydlení na panelových sídlištích a v neposlední řadě také řešení problémů 
s nedostatkem parkovacích míst, dětských hřišť, zelených ploch, atd. V posledních letech byla 
regenerována většina panelových domů ve městě Prostějov. [23] 
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Budování nových bytových domů ve městě Prostějov je soustředěno do lukrativní 
lokality na jihu města, do oblasti městské části Krasice. Zde v posledních letech bylo 
vybudováno pět bytových zděných domů o celkovém počtu 172 bytových jednotek. Bytové 
domy byly vybudovány společností POZEMSTAV Prostějov a.s. Celkové investice byly přes 
240 milionů bez DPH. [24] 
 
Obr. č. 7 – Oblast výstavby bytových domů v městské části Krasice [30] 
 
 
 
Obr. č. 8 – Již zrealizovaný bytový dům v městské části Krasice [24]
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Dalším místem výstavby nových bytových domů se zabývá společnost Nová Okruţní 
s.r.o., která zahájila v roce 2010 první etapu výstavby prvního zděného bytového domu         
na Okruţní ulici. Okruţní ulice se téţ nachází na jiţní straně města Prostějova. 
 
Obr. č. 9 – Již zrealizovaný bytový dům na Okružní ulici [31] 
 
 
 
Obr. č. 10 – Plánovaná výstavba bytových domů na Okružní ulici [31] 
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Obr. č. 10 zobrazuje plánovanou vizualizaci pokračující bytové zástavby na Okruţní 
ulici v Prostějově. Cena jednoho domu byla pro investora 38 milionů korun, dle informací 
z www.essoxbrno.cz. 
 
4.7 VÝŠE NÁJEMNÉHO VE MĚSTĚ PROSTĚJOV 
 
Nájemné a jeho výše se ve městě Prostějov odvíjí od různých faktorů. Mezi faktory, 
které nejvíce ovlivňují výši nájemného, jsou samozřejmě velikost bytu a lokalita, ve které      
se byt nachází. Co se týče výstavby nových bytových domů v jiţní lokalitě města Prostějova, 
zde jsou nájmy bytu vyšší.   
Konkrétní výše nájemného bytových jednotek (1+1, 1+KK, 2+1, 2+KK, 3+1, 3+KK) 
v Prostějově bude zjištěna v následující části dle nabídek nájmu bytů dle inzertních serverů. 
Bude také zjištěno, jaký konkrétní vliv na výši nájemného mají určité faktory.  
 
Tab. č. 5 – Celkové průměrné nájemné v Olomouckém kraji [4] 
Popis bytu Průměrná cena pronájmu 
Garsonka 4 000 Kč/měsíc 
2+1 4 500 Kč/měsíc 
3+1 5 000 Kč/měsíc 
4+1 5 500 Kč/měsíc 
         
Tab. 5 zobrazuje celkové průměrné nájemné v Olomouckém kraji jednotlivých 
velikostí bytů v Kč/měsíc bez dalších nákladů na uţívání bytu (bez energií).  
 
 
5 ANALÝZA VYBRANÝCH BYTŮ  
   
V kapitole analýza vybraných bytů budou uvedeny vybrané byty k pronájmu z inzerce 
realitních kanceláří, které budou podrobeny analýze z hlediska nájmů bytů a také faktorů, 
které mají na cenu nájmu vliv.  
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Zadání práce uvádí, ţe analýza má být provedena pro byty o dispozicích 1+1 A 1+KK, 
2+1 A 2+KK, 3+1 A 3+KK, 4+1 A 4+KK. Byty o dispozici 4+1 A 4+KK se ve městě 
Prostějov k pronájmu téměř nevyskytují. Z tohoto důvodu bude analýza provedena u všech 
zadaných dispozic, vyjma 4+1 A 4+KK. 
 
5.1 ANALÝZA BYTŮ 1+1 A 1+KK 
 
 
Tab. č. 6 – Databáze bytů 1+1 A 1+KK [25] 
1. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 sídl. E. Beneše 2NP 35 m2 3000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Byt 1+1s lodţií na sídlišti E. Beneše. Byt se nachází ve 
druhém nadzemním podlaţí. Obytná plocha cca 35 m2. 
Nachází se ve sníţeném přízemí panelového revitalizovaného 
domu. V docházkové vzdálenosti je lesopark Hloučela. Patří 
k němu prostorný sklep. Koupelna a WC je momentálně         
v rekonstrukci, foto dle původního stavu. Domácí mazlíček 
nevadí. 
2. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 sídl. Ţeranovská 4NP 30 m2 3900 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme k pronájmu byt 1+kk v Prostějově, ve 3. patře 
cihlového domu. Byt je po rekonstrukci, vlastní vytápění        
i ohřev vody, ihned volný. Moţnost dlouhodobého pronájmu 
i trvalého pobytu. K bytu náleţí lodţie. 
 
3. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Sídl. E. Beneše 2NP 32 m2 3000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme k pronájmu byt 1+1 s balkónem, o velikosti 32m2, 
na Sídlišti Edwarda Beneše Prostějov. Byt je v současné době 
rekonstruován. Nabízí se nezařízen. Nachází se v 1. patře,      
k bytu náleţí sklepní kóje. Dům je zateplený, plastová okna, 
dálkové topení, plyn, blízko MHD, v naprosto klidné části 
města. Byt je volný dle domluvy. Balkon 3 m2. 
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4. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Sídl. E. Beneše 3NP 33 m2 3000 Kč/měs. 
 POPIS 
Byt 1+kk s lodţií. Bytová jednotka s lodţií se nachází ve 3. 
nadzemním podlaţí panelového domu s výtahem po 
kompletní revitalizaci. Byt je po kompletní rekonstrukci: 
nová kuchyně, koupelna, podlahy, výmalby, pěkný, světlý, 
čistý. Volný ihned. K bytu přináleţí sklepní kóje. Dům         
se nachází v oblíbené lokalitě revitalizovaného sídliště           
u biokoridoru Hloučela. Dostatek zeleně, hrací plochy pro 
děti, nové parkovací plochy, školka, škola, hřiště.  
5. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Sídl. Svornosti  3NP 31 m2 3000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem velmi pěkného zrekonstruovaného bytu 1+1          
na sídlišti Svornosti v Prostějově Vrahovicích, 2 patro, 
cihlový dům. Plocha 31 m2, plastová okna se ţaluziemi, nová 
kuchyňská linka, pračka, lednička ve výbavě, pěkná koupelna 
s bojlerem, WC, sklep = 6 m
2, před domem moţnost 
parkování. Pěkná klidná lokalita.  
6. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Palackého 3NP 48 m2 4350 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem cihlového bytu 1+kk v centru města Prostějova, ul. 
Palackého. Byt se nachází ve 2. patře bez výtahu. Výměra 
bytu 47,56 m
2, koupelna s koupelnovým boxem – vana          
s tryskami, vodní déšť - sprcha, kuchyňská linka                     
s elektrickým sporákem, plastová okna. 
 
7. 
 
Lokalita  Podlahová 
 plocha 
Cena 
Ul. Kollárova 2NP 28 m2 2800 Kč/měs. 
POPIS 
Pronájem cihlového nezařízeného bytu 1+1, 28 m2. Byst       
se nachází v 1. patře cihlového domu, je slunný, orientovaný 
na východ a západ, 5 min od centra. Je zde nová kuchyňská 
linka, nové obklady v koupelně, plynový sporák, v pokoji 
koberec, zůstává zde skříň. Topení dálkové, ohřev vody 
karma. Moţno vyuţít sklep a dvorek. Parkování před domem. 
Telefonní, internetová přípojka. Velikostně pro 2 osoby max. 
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8. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. J. Kuchaře 3NP 33 m2 4600 Kč/měs. 
 POPIS 
Jedná se o pronájem podkrovního bytu o dispozici 1+1 na 3. 
nadzemním podlaţí v cihlovém domě. Byt je po kompletní 
rekonstrukci - nové podlahy lino, nová elektřina, topení, 
rozvody vody, odpady, kuchyňská linka, nová plastová okna 
a dřevěná střešní okna Velux. Topení je zabezpečeno 
elektrickými přímotopy a ohřev teplé vody elektrickým 
bojlerem. Koupelna je společná s WC, je zde sprchový kout a 
přípoj na pračku. K bytu náleţí i sklepní koje. 
9. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Šárka 2NP 40 m2 2700 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme k pronájmu bytovou jednotku o velikosti 1+1, která 
se nachází v 1. patře cihlového domu. Byt je po kompletní 
rekonstrukci. V koupelně sprchový kout, WC geberit, pračka, 
v kuchyni krásná linka na míru s vestavěnými spotřebiči. 
Obytná část je velice hezky vyřešena, poskytuje dostatek 
prostoru. K bytu také náleţí dva sklepy. 
10. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Tylova 2NP 33 m
2
 4000 Kč/měs. 
 POPIS 
Zařízený byt 1+1, o výměře 33 m2 + lodţie.  Byt se nachází 
v 1. patře. K bytu náleţí sklepní kóje. Byt se nachází             
ve velmi dobré lokalitě, v blízkosti centra, s moţností 
parkování před domem. Je situovaný ve zvýšeném přízemí 
zrevitalizovaného panelového domu s výtahem. Byt je 
vybavený moderním nábytkem- viz foto v inzerci, v koupelně 
je sprchový box, WC samostatné. Pokoj je vybavený 
rozkládací sedačkou a skříněmi. 
 
11. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Okruţní  1NP 37 m2 3300 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem velice pěkného bytu 1+1. Byt se nachází v přízemí 
nízkopodlaţního panelového domu s prostornou zasklenou 
lodţií. Celková výměra bytu činí 37 m2 + lodţie a pronajímá 
se nezařízený. K dispozici je zánovní kuchyňská linka            
s plynovým sporákem a lednicí, koupelna se sprchovým 
koutem, WC zvlášť. V předsíni je zabudovaná vestavěná 
šatní skříň. Ze samostatného pokoje je vstup na lodţii. Byt 
prošel celkovou rekonstrukcí. 
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12. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Slovenská 1NP 50 m2 5000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 1+1 v malém domku, v přízemí, se vstupem 
na dvorek a okrasnou zahrádku, nacházející se v klidném 
prostředí dvorního traktu bytového domu. Domek je 
zateplený, plastová okna s výhledem do zeleně, samostatné 
vytápění novým plynovým kotlem s kombinací pro ohřev 
vody. Čtvercová předsíň, koupelna s vanou, umyvadlem         
a přípojkou pro pračku, samostatné WC, kuchyně                    
s dostatkem úloţného prostoru v kuchyňské lince a plynovým 
sporákem. 
13. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. M. Pujmanové 1NP 33 m2 2800 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 1+1 s lodţií, 33 m2, ve zvýšeném přízemí 
čtyřpatrového domu v ulici Marie Pujmanové v Prostějově 
Vrahovicích. Byt je po rekonstrukci s velkou koupelnou         
s vanou, WC je samostatné. V kuchyni je pěkná kuchyňská 
linka se sporákem a lednicí. Pokoj je prostorný s plovoucí 
podlahou a vstupem na lodţii. Parkování u domu,                  
v blízkosti  jsou obchody, zastávka MHD. 
14. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Sídl. Svobody 5NP 32 m2 5600 Kč/měs. 
 POPIS 
Byt 1 + 1 o výměře 32 m2 s lodţií, ve 4. patře panelového 
domu na sídlišti Svobody v Prostějově. Byt je po částečné 
rekonstrukci, v celém bytě plovoucí podlahy, umakartové 
jádro - obklady a dlaţba, v koupelně sprchový kout, prostor 
na pračku, WC zvlášť. Byt se pronajímá částečně vybavený. 
K bytu náleţí sklepní kóje, kolárna, kočárkárna, sušárna. 
Dům po celkové revitalizaci. 
 
15. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Trávnická 2NP 39 m2 5000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme pronájem bytu 1+1 o velikosti 31 m2, kompletně 
zrekonstruovaný, nedaleko hlavního nádraţí, na Joštovo nám. 
V bytě se nachází nová kuchyňská linka se sklokeramickou 
varnou deskou, v pokoji je zajímavě řešena lůţková část, 
plovoucí podlaha. K bytu náleţí sklep 8 m2. 
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16. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Zlechovská 2NP 37 m2 5100 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu o dispozici 1+1 na 2. nadzemním podlaţí           
v cihlovém domě s pěti byty. Byt je po kompletní rekonstrukci 
- nové podlahy lino, nová elektřina, topení, rozvody vody, 
odpady, kuchyňská linka, nová plastová okna. V plánu je ještě 
zateplení domu. Topení je zabezpečeno elektrickými 
přímotopy, ohřev teplé vody přes elektrický bojler. Koupelna 
je společná s WC, je zde sprchový kout a přípoj na pračku. 
17. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Krasická 3NP 36 m2 4500 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem bytu velikosti 1+1 v novém bytovém domě v klidné 
lokalitě města. Byt o podlahové ploše 36 m2 se nachází ve 2. 
patře, je orientován na sever, z kuchyně vstup na balkon. Byt 
není zařízen nábytkem, je vybaven kuchyňskou linkou              
s vestavěným elektrickým vařičem a digestoří, v koupelně 
vana, umyvadlo, prostor pro pračku, WC je samostatné. 
18. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Husovo nám. 3NP 38 m2 4000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme na pronájem byt 1+1 s balkonem, který se nachází    
ve druhém patře bytového domu. Byt je po rekonstrukci, nová 
kuchyňská linka, vařič a spíţ. V kuchyni a chodbě je plovoucí 
podlaha. V koupelně se sprchovým koutem, umyvadlem a na 
samostatném WC je dlaţba. Nová plastová okna a dveře. 
 
 
 
19. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Havlíčkova 1NP 41 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
Jedná se podnájem bytu 1+1 v historické řadové zástavbě 
bytového cihlového domu na zvýšeném přízemí. Byt je po 
celkové rekonstrukci. Nová plastová okna, nové plovoucí 
podlahy, nově vybudovaná koupelna a WC, nová kuchyňská 
linka, nové ústřední topení s vlastním plynovým kotlem včetně 
ohřevu teplé uţitkové vody. Nové rozvody elektřiny, plynu 
vody a odpady. Součástí podnájmu jsou sklepní prostory           
a společná zahrada za domem. 
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20. 
 
Lokalita Podlahová 
plocha 
Cena 
 Ul. Fanderlíkova 2NP 40 m2 4500 Kč/měs. 
 POPIS 
 
 
Nabízíme k pronájmu byt 1+1, který se nachází v prvním 
patře řadového domu v příjemné a klidné lokalitě Prostějova. 
Moţnost parkování pro dva vozy. Zděná konstrukce.   
 
Porovnání pronájmu bytů 1+1 a 1+KK v závislosti na faktorech viz tabulka 
 
Tab. č. 7 – Porovnání pronájmu bytů 1+1 a 1+KK  
Porovnání bytů 1+1 a 1+KK (PRONÁJEM) 
Č. OZN. LOKALITA PP TYP CENA CENA/m2 SKLEP BALKON VÝTAH STAV VYBAVENÍ NP 
1 1+1 Beneše 35 PANEL 3000 86 ✓ ✓ ✓ P Ţ 2NP 
2 1+kk Ţeranovská 30 CIHLA 3900 130 ✓ x ✓ R Ţ 4NP 
3 1+1 E.Beneše 32 PANEL 3000 94 ✓ ✓ ✓ R Ţ 2NP 
4 1+kk E.Beneše 33 PANEL 3000 91 ✓ ✓ ✓ R Ţ 3NP 
5 1+1 Svornosti 31 CIHLA 3000 97 ✓ x x R Ţ 3NP 
6 1+kk Palackého 48 CIHLA 4350 91 x x x R Ţ 3NP 
7 1+1 Kollárova 28 CIHLA 2800 100 ✓ x x P Ţ 2NP 
8 1+1 Kuchaře 33 CIHLA 4600 140 ✓ x x R Ţ 3NP 
9 1+1 Šárka 40 CIHLA 2800 70 ✓ x x R Ţ 2NP 
10 1+1 Tylova 33 PANEL 4000 121 ✓ ✓ ✓ R Č 2NP 
11 1+1 Okruţní 37 PANEL 3300 89 x ✓ x R Ţ 1NP 
12 1+1 Slovenská 50 CIHLA 5000 100 x ✓ x R Ţ 1NP 
13 1+1 M. Pujmanové 33 PANEL 2800 85 x ✓ x R Ţ 4NP 
14 1+1 S. Svobody 32 PANEL 5600 175 ✓ x ✓ R Č 5NP 
15 1+1 Trávnická 39 CIHLA 5000 128 ✓ x x R Ţ 2NP 
16 1+1 Zlechovská 37 CIHLA 5100 138 x x x R Ţ 2NP 
17 1+1 Krasická 36 CIHLA 4500 125 x ✓ x N Ţ 3NP 
18 1+1 Husovo Nám. 38 CIHLA 4000 105 x ✓ x R Ţ 3NP 
19 1+1 Havlíčkova 41 CIHLA 6000 146 ✓ x x R Ţ 1NP 
20 1+1 Fanderlíkova 40 CIHLA 4500 112 x x x R Ţ 2NP 
Zdroj: vlastní 
Tab. č. 7 zobrazuje byty o velikosti 1+1 a 1+KK a jejich podstatné parametry, které 
slouţí k posouzení velikosti nájmu. K porovnání bylo vybráno dvacet bytů z oblasti Prostějov. 
Podlahová plocha je uvedena v m2, cena v Kč/měsíc. Zdroj informací pochází z inzertního 
realitního serveru sreality.cz. 
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Tab. č. 8 – legenda k tabulce (STAV, VÝBAVA) 
LEGENDA K TABULCE 
STAV 
P PŮVODNÍ 
R REKONSTRUOVANÝ 
N NOVÝ 
VÝBAVA 
Ţ ŢÁDNÁ 
Č ČÁSTEČNÁ 
K KOMPLETNÍ 
N NADSTANDARDNÍ 
Zdroj: vlastní 
 
Tab. č. 9 – legenda k tabulce (ROZMEZÍ CENY NÁJMU U BYTŮ 1+1 a 1+KK) 
ROZMEZÍ CENY NÁJMU [Kč/m2] BAREVNÉ OZNAČENÍ 
30-90  
90-120  
120-180  
Zdroj: vlastní 
 
Obr. č. 11 – mapa Prostějova se zobrazeným rozmezím ceny nájmů dle tabulky [30] 
 
 
Posouzení vlivů na výše nájemného bytů 1+1 a 1+KK 
Byty 1+1 a 1+KK se vyskytují v nabídkách k nájmu ve městě Prostějov nejvíce. 
Většina nabízených bytů jsou o velikosti právě 1+1 a 1+KK.  Z vybraných dvaceti bytů činí 
podlahová plocha nemenšího bytu 28 m2 a naopak nevětší podlahová plocha 50 m2. Nejmenší 
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cena nájmu za m2 podlahové plochy bytu činí 70 Kč. Největší částka za m2 podlahové plochy 
činí 140 Kč. Byty se nacházejí jak v panelových, tak cihlových domech.  
 
Tab. č. 10 – Celková výše nájemného vybraných bytů 1+1 a 1+KK 
počet poloţek 
- 
cena nájmu Ø 
[Kč/měsíc] 
podlahová plocha Ø 
[m
2
] 
cena nájmu na m2 Ø 
[Kč/měsíc] 
20 4012 36 110 
Zdroj: vlastní 
 
Tab. č. 10 – zobrazuje průměrnou cenu nájmu dvaceti porovnávaných bytů                     
a samozřejmě také průměrnou podlahovou plochu bytů bez zřetele na vybavení bytu a jiné 
faktory. Výsledná průměrná cena nájmu bytů o velikosti 1+1 a 1+KK činí 110 korun na metr 
čtverečný. Průměrná cena nájmu bytu o velikosti 1+1 a 1+KK činí 4012 Kč. Průměrná 
podlahová plocha bytů je 36 m2. Veškeré ceny jsou uvedeny na jeden měsíc.  
 
Graf č. 4 – Rozpětí výše nájemného u bytů 1+1 a 1+KK v závislosti na průměru 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 4 popisuje jednotlivé výše nájemného vybraných dvaceti bytů dispozice 1+1        
a 1+KK v závislosti na průměrné ceně nájmu těchto bytů. Průměrná cena nájmu bytů činí 
4012 Kč. 
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Z uvedeného grafu vyplývá, ţe ceny nájmu bytů č. 14,19 jsou podstatně vyšší, neţ 
průměrný nájem v dané kategorii. Byty č. 6, 8, 12 mají naopak podprůměrnou cenu nájmu. 
Ceny nájmu v korunách jsou uvedeny za jeden měsíc. Co se týče posouzení výše ceny bytu      
č. 14 na Sídlišti Svobody, je tato cena dána lokalitou na jiţní straně města. Nicméně byt 
nenabízí ţádné nadstandardní náleţitosti a existuje moţnost, ţe majitel bytu se změnou času 
výši nájemného sníţí, protoţe poměrně silně vyčnívá z průměru ceny nájmu, viz graf.  
Byt s číslem 19 nabízí pronájem na ulici Havlíčkova, která se nachází v historické 
zástavbě města Prostějova. Byt disponuje kompletní rekonstrukcí, včetně vlastního plynového 
kotle na vytápění, ohřev vody. K dispozici nájemníkovi bytu je zahrada, kterou má právo 
vyuţívat spolu s dalšími nájemníky v domě. Z tohoto důvodu je cena výše nájmu oprávněná.  
 
Graf č. 5 – Rozpětí výše podlahové plochy u bytů 1+1 a 1+KK v závislosti na průměru 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 5 popisuje jednotlivé výše podlahové plochy vybraných dvaceti bytů dispozice 
1+1 a 1+KK v závislosti na průměrné hodnotě podlahové plochy těchto bytů. Výměra je 
uvedena v m
2
. 
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5.2 ANALÝZA BYTŮ 2+1 A 2+KK 
 
 
Tab. č. 11 – Databáze bytů 2+1 A 2+K K [25] 
1. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Krasická 4NP 59 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
Velmi pěkný a nový cihlový byt 2+kk, který je vybaven. Byt 
má terasu, sklepní prostory s dobrým parkováním u domu      
i v domě. Kuchyň je vybavena i se spotřebiči. V předsíni 
vestavné skříně. Velmi pěkné bydlení v klidné části 
Prostějova na Krasické ulici. Volný dle dohody. Byt je plně 
vybaven - kuchyňská linka s myčkou, velká šatní skříň, stůl 
na PC, atd. Koupelna s vanou, toaleta v místnosti zvlášť, 
mnoho parkovacího místa. 
2. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Dvořákova 3NP 72 m2 5000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem cihlového bytu 2+1,72 m2 po celkové rekonstrukci 
ve 2. patře domu. Nová kuchyňská linka, spíţ, nové soc. 
zařízení, 2 pokoje, WC samostatně. V bytě plastová okna. Za 
domem dvorek moţnost venkovního posezení. K bytu náleţí 
sklep. V blízkosti MHD, škola, školka, obchody. Parkování 
před domem. Cena + inkaso. Ihned volný. 
3. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Tylova 3NP 53 m
2
 7000 Kč/měs. 
 POPIS 
Byt 2+1 s prostornou šatnou, nacházející se ve 3. podlaţí 
cihlového zrevitalizovaného domu. Byt má podlahovou 
plochu 53 m
2
 a k bytu náleţí prostorný sklep a balkón. V bytě 
je moderní kuchyňská linka včetně spotřebičů.  Nové 
rozvody elektřiny, plynu, vody. Byt má vlastní nově 
zrekonstruované topení vč. rozvodu. Byt je situovaný           
do dvora v krásné klidné lokalitě v blízkosti centra. Moţnost 
parkování. K bytu náleţí balkon i sklep.  
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4. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Daliborka 1NP 60 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
Dvoupokojový cihlový byt nacházející se ve zvýšeném 
přízemí bytového domu v klidné lokalitě blízko centra města 
Prostějova - ulice Daliborka. Vybavení bytu: plovoucí 
laminátové podlahy, plastová okna, kuchyňská linka, sporák. 
Koupelna s vanou - bude nově rekonstruovaná, WC 
samostatné, pokoje samostatné neprůchozí. Vytápění je 
lokální plynové. 
5. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Pernštýnské nám. 3NP 70 m2 7000 Kč/měs. 
 POPIS 
Cihlový byt po celkové nadstandardní rekonstrukci. Byt má 
nové ústřední topení. V bytě jsou nové plovoucí podlahy,       
v koupelně, chodbě a na WC – dlaţba. V celém bytě je nová 
elektroinstalace, nové rozvody vodo-topo. Kuchyňská linka 
na míru je včetně myčky, mikrovlnné trouby, vestavné trouby 
a sklokeramické desky. Byt je pronajímán včetně veškerého 
vnitřního vybavení. Veškeré vybavení je téměř nové, 
nadstandardní.  Sklep 9 m2. 
6. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Šmeralova 5NP 60 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronajmeme byt 2+1 s lodţií a komorou v Prostějově na ulici 
B. Šmerala. Byt je prostorný se samostatnými vstupy do 
pokojů a komorou. Vybaven novou kuchyní. Volný dle 
dohody. Pěkné bydlení u parku. K bytu náleţí sklep.  
7. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Drozdovická 1NP 73 m2 7000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem zděného bytu 2+1 o celkové ploše 73 m²                 
v Prostějově na ulici Drozdovické. Byt se nachází v přízemí 
rodinného domu, s moţnosti vyuţívat dvorek, který 
poskytuje naprosté soukromí. Majitelka poţaduje kauci         
ve výši jednoho nájmu. 
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8. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Březinova 3NP 72 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem cihlového podkrovního bytu 2+kk o výměře 72 m2. 
V bytě je ústřední topení s vlastním plynovým kotlem. 
Koupelna se sprchovým koutem. V obývací části je sedačka, 
v jídelní části je jídelní stůl s ţidlemi, příborník. V kuchyni je 
elektrický sporák s troubou a lednice. Pronájem pouze pro 
nekuřáky, bez domácích zvířat a bez moţnosti trvalého 
bydliště. Stavebně technický stav velmi dobrý. 
9. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Italská 8NP 45 m2 5200 Kč/měs. 
 POPIS 
Nabízíme pronájem bytu 2+1 Italská ul. Prostějov. Podlahová 
plocha 45m
2+ sklep. Byt v původním udrţovaném stavu. Byt 
v 8. NP s krásným výhledem na město. Dům s bezbariérovým 
přístupem a novým výtahem. Moţnost parkování přímo před 
domem. V okolí veškerá občanská vybavenost, tři 
supermarkety, škola, školka, nemocnice s poliklinikou. Byt je 
částečně zařízený. 
10. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Pod Kosířem 2NP 58 m2 5000 Kč/měs. 
 POPIS 
Byt 2+1, 58 m
2
, ve 2.NP cihlového činţovního domu.  
Vlastní dispozici bytu tvoří předsíň, koupelna se sprchovým 
koutem a toaletou, kuchyň vybavená linkou s kombinovaným 
sporákem, obývací pokoj a loţnice. Plastová okna jsou 
opatřena ţaluziemi, na podlaze pokojů jsou parkety. Topení     
a ohřev vody je zajištěn nástěnným plynovým kotlem             
a podokenními deskovými radiátory. 
11. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Krasická 4NP 57 m2 8000 Kč/měs. 
 POPIS 
Byt o velikosti 2+kk se nachází ve 3. patře s výtahem. 
Výměra 57 m2 s lodţií, 2,9 m2 sklep. Koupelna se sprchovým 
koutem, v předsíni odkládací. Kuchyňská linka s myčkou na 
nádobí, lednicí s mrazákem, varnou deskou a digestoří, pečící 
a mikrovlnná trouba, jídelní stůl a 3 ţidle, v pokoji pohovka, 
konferenční stůl, knihovna, TV stolek, v loţnici dvoupostel, 
dva noční stolky, kosmetický stolek, záclony, závěsy, svítidla 
apod.  
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12. 
 
Lokalita Podlahová 
plocha 
Cena 
 Ul. Raisova 2NP 65 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
Dvoupokojový byt, který se nachází v 1. patře cihlového 
rodinného domu v klidné části města. Dispozice: vstup - 
předsíň - koupelna s WC a sprchovým koutem - kuchyně - 
spiţírna - obývák - loţnice. Okna plastová, vytápění a ohřev 
vody vlastním plynovým kotlem. Moţno vyuţívat společnou 
zahradu za domem, parkování bezproblémové na ulici před 
domem, veškerá občanská vybavenost. K dispozici sklep. 
13. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Okruţní  2NP 54 m2 7800 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 2+1, s balkónem, sklepem o výměře 54 m2 
bez vybavení, v 1. patře panelového domu bez výtahu. Byt    
se nachází na ulici Okruţní, je po výrazné rekonstrukci, 
platová okna, zděné jádro, samostatné WC, koupelnu              
s vanou, novou kuchyňskou linku, nové podlahy, dětský 
pokoj, obývací pokoj s alkovnou a vstupem na balkón. Dům 
je po revitalizaci - zateplení, nová střecha, modernizace 
společných prostor domu.  
14. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Šárka 3NP 55 m2 5000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem kompletně zařízeného prostorného bytu 2+1          
na ulici Šárka. Jedná se o byt v původním, ale opravdu velmi 
udrţovaném stavu. Byt je kompletně vybaven (sedací 
souprava s křesly, obývací stěna, pračka lednice, veškeré 
skříně). 
15. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Havlíčkova 1NP 41 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 2+kk v řadové zástavbě bytového cihlového 
domu na zvýšeném přízemí. Byt je po celkové rekonstrukci. 
Součást je sklep.  Nová plastová okna, nové plovoucí 
podlahy, nově vybudovaná koupelna a WC, nová kuchyňská 
linka, nové ústřední topení s vlastním plynovým kotlem 
včetně ohřevu teplé vody. Nové rozvody elektřiny, plynu 
vody a odpady. Součástí pronájmu jsou sklepní prostory          
a společná zahrada za domem. 
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16. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Sádky 3NP 55 m2 6000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem, byt 2+1, 58 m2, Prostějov, ul. Sádky, byt                
v původním stavu, zařízený kuchyňskou linkou, ve 2. patře 
bytového domu, vzdálený 5 minut od centra, volný ihned. 
Cena bez energií (cca 2000,-), kauce 2 nájmy, provize RK. 
Trvalý pobyt ne, zvíře po dohodě. 
17. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Šárka 4NP 65 m2 5800 Kč/měs. 
 POPIS 
Jedná se o pronájem bytu v panelovém domě na 3. patře bez 
balkónu a bez výtahu. Dům je po revitalizaci zateplen, nová 
plastová okna, nové stoupačky. Pokoje jsou neprůchozí, 
hlavní centrální chodba, ze které je samostatný vstup            
do všech místností bytu. Na podlaze jsou v pokojích parkety, 
v ostatních místnostech je PVC. Ústřední dálkové topení 
včetně ohřevu teplé uţitkové vody. Byt je v zachovalém 
původním stavu.  
18. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Krasická 4NP 38 m2 5500 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 2+KK. Jedná se o byt ve 3. p. cihlového domu 
bez výtahu. V koupelně je sprchový kout, WC dohromady. 
Byt bude plně zařízen: kuchyňská linka vč. elektrické varné 
desky, trouba, malá lednice, pračka, jídelní stůl + ţidle, 
vysavač, TV, nová rozkládací sedací souprava s úloţným 
prostorem, manţelská postel, velká skříň a botník. V bytě 
jsou plastová okna vč. ţaluzií. K bytu náleţí sklepní kóje        
v suterénu domu, lodţie.  
19. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Petrské nám. 2NP 81 m2 5900 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem cihlového velkého bytu 2+1 v osobním vlastnictví. 
Byt o výměře 81 m2 se nachází v 1. patře domu, Petrské 
náměstí v Prostějově. Koupelna s vanou, WC zvlášť, 
kuchyňská linka s kombi sporákem, vlastní vytápění - 
plynový kotel + radiátory, v pokojích parkety. Komora. 
Moţnost parkování u domu. 
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20. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Raisova 1NP 48 m2 5500 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 2+kk s lodţií a je situován v přízemí 
cihlového domu (zateplení, nová fasáda, nové lodţie, nová 
střecha a stoupačky). Byt je po rekonstrukci, nová plastová 
okna, zděné jádro, koupelna a WC. Koupelna je oproti 
původní dispozici rozšířena. V pokoji jsou parkety, koberce, 
v koupelně a na WC dlaţba. V koupelně nové obklady, 
sprchový kout, umyvadlová skříňka, vývody na pračku. 
K bytu náleţí sklepní koje a lodţie 
 
Porovnání pronájmu bytů 2+1 a 2+KK v závislosti na faktorech viz tabulka 
  
Tab. č. 12 – Porovnání pronájmu bytů 2+1 a 2+KK 
Porovnání bytů 2+1 a 2+KK (PRONÁJEM) 
Č. OZN. LOKALITA PP TYP CENA CENA/m2 SKLEP BALKON VÝTAH STAV VÝBAVA NP 
1 2+KK Krasická 59 CIHLA 6000 101 ✓ ✓ x R Ţ 4NP 
2 2+1 Dvořáková 72 CIHLA 5000 70 ✓ x x R Ţ 3NP 
3 2+1 Tylova 53 PANEL 7000 132 ✓ ✓ ✓ R Ţ 3NP 
4 2+1 Daliborka 60 CIHLA 6000 100 x x x R Ţ 1NP 
5 2+1 Pernštýnské n. 70 CIHLA 7000 100 ✓ x x R Ţ 3NP 
6 2+1 Šmeralova 60 PANEL 6000 100 ✓ ✓ ✓ R Ţ 5NP 
7 2+1 Drozdovická 73 CIHLA 7000 96 x x x P Ţ 1NP 
8 2+KK Březinova 72 CIHLA 6000 83 x x x P Ţ 3NP 
9 2+1 Italská 45 PANEL 5200 115 ✓ x ✓ P Ţ 8NP 
10 2+1 P. Kosířem 58 CIHLA 5000 86 x x x P Ţ 2NP 
11 2+KK Krasická 57 CIHLA 8000 140 ✓ ✓ ✓ N K 4NP 
12 2+1 Ječmínkova 65 CIHLA 6500 92 ✓ x x P Ţ 2NP 
13 2+1 Okruţní 54 PANEL 7800 144 ✓ ✓ ✓ R Ţ 1NP 
14 2+1 Šárka 55 CIHLA 5000 91 x x x P K 3NP 
15 2+KK Havlíčkova 41 CIHLA 6000 146 ✓ x x R Ţ 1NP 
16 2+1 Sádky 55 CIHLA 6000 109 x x x P Ţ 2NP 
17 2+1 Šárka 65 CIHLA 5800 89 x x x P Ţ 4NP 
18 2+KK Krasická 38 CIHLA 5500 144 ✓ ✓ x R K 4NP 
19 2+1 Petrské n. 81 CIHLA 5900 72 x x x P Ţ 2NP 
20 2+KK Raisova 48 CIHLA 5500 114 ✓ ✓ x R Ţ 1NP 
Zdroj: vlastní 
 
 
Tab. 12 zobrazuje byty o velikosti 2+1 a 2+KK a jejich podstatné parametry, které 
slouţí k posouzení velikosti nájmu. K porovnání bylo vybráno dvacet bytů z oblasti Prostějov. 
Podlahová plocha je uvedena v m2, cena v Kč/měsíc. Zdroj informací pochází z inzertního 
realitního serveru sreality.cz. 
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Tab. č. 13 legenda k tabulce (STAV, VÝBAVA) 
LEGENDA K TABULCE 
STAV 
P PŮVODNÍ 
R REKONSTRUOVANÝ 
N NOVÝ 
VÝBAVA 
Ţ ŢÁDNÁ 
Č ČÁSTEČNÁ 
K KOMPLETNÍ 
N NADSTANDARDNÍ 
Zdroj: vlastní 
 
 
Tab. č. 14 legenda k tabulce (ROZMEZÍ CENY NÁJMU U BYTŮ 2+1 a 2+KK) 
ROZMEZÍ CENY NÁJMU [Kč/m2] BAREVNÉ OZNAČENÍ 
30-90  
90-120  
120-180  
Zdroj: vlastní 
 
Posouzení vlivů na výše nájemného bytů 2+1 a 2+KK 
Byty 2+1 a 2+KK se vyskytují v nabídkách k nájmu ve městě Prostějov poměrně 
často, ovšem méně, neţ byty o dispozicích 1+1 a 1+KK . Z vybraných dvaceti bytů činí 
podlahová plocha nemenšího bytu 38 m2 a naopak nevětší podlahová plocha 81 m2. Nejmenší 
cena nájmu za m2 podlahové plochy bytu činí 70 Kč. Největší částka za m2 podlahové plochy 
činí 146 Kč. Byty se nacházejí jak v panelových, tak cihlových domech.  
 
Obr. č. 12 – mapa Prostějova se zobrazeným rozmezím ceny nájmů dle tabulky [30] 
 
69 
 
Tab. č. 15 – Celková výše nájemného vybraných bytů 2+1 a 2+KK 
počet poloţek 
- 
cena nájmu Ø 
[Kč/měsíc] 
podlahová plocha Ø 
[m
2
] 
cena nájmu na m2 Ø 
[Kč/měsíc] 
20 6110 59 103 
Zdroj: vlastní 
 
Tab. 15 zobrazuje průměrnou cenu nájmu dvaceti porovnávaných bytů a samozřejmě 
také průměrnou podlahovou plochu bytů bez zřetele na vybavení bytu a jiné faktory. 
Výsledná průměrná cena nájmu bytů o velikosti 2+1 a 2+KK činí 103 korun na metr 
čtverečný. Průměrná cena nájmu bytů o velikosti 2+1 a 2+KK činí 6110 Kč. Průměrná 
podlahová plocha bytů je 59 m2. Veškeré ceny jsou uvedeny na jeden měsíc.  
 
Graf č. 6 – Rozpětí výše nájemného u bytů 2+1 a 2+KK v závislosti na průměru 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 6 popisuje jednotlivé výše nájemného vybraných dvaceti bytů dispozice 2+1       
a 2+KK v závislosti na průměrné ceně nájmu těchto bytů. Průměrná cena nájmu bytů činí 
6110 Kč. 
Z uvedeného grafu vyplývá, ţe ceny nájmu bytů č. 13, 15, 18 jsou podstatně vyšší, neţ 
průměrný nájem v dané kategorii. Byty č. 2, 19 mají naopak podprůměrnou cenu nájmu. Ceny 
nájmu v korunách jsou uvedeny za jeden měsíc. 
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Nejdraţší nájemné z výše uvedených tabulek v kategorii bytů 2+1 a 2+KK má byt 
číslo 15, který se nachází také na Havlíčkové ulici v Prostějově. Vybavení odpovídá bytu, 
který je uveden v hodnocení v kategorii 1+1 a 1+KK. Jde o byt s vlastním plynovým 
vytápěním, ohřevem vody a se společnou zahradou. Byty číslo 13, 18 se nacházejí v klidné 
jiţní lokalitě města Prostějova, coţ má samozřejmě největší vliv na cenu nájmu těchto bytů. 
 
Graf č. 7 – Rozpětí výše podlahové plochy u bytů 2+1 a 2+KK v závislosti na průměru 
Zdroj: vlastní 
Graf č. 7 popisuje jednotlivé výše podlahové plochy vybraných dvaceti bytů dispozice 
2+1 a 2+KK v závislosti na průměrné hodnotě podlahové plochy těchto bytů. Výměra je 
uvedena v m
2
. 
5.3 DATABÁZE BYTŮ 3+1 A 3+KK 
 
 
Tab. č. 16 – Databáze bytů 3+1 A 3+KK [25] 
1. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Vápenice 3NP 90 m2 8000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem zděného bytu 3+1 o celkové ploše 90 m²                   
v Prostějově na ulici Vápenice. Byt se nachází ve 2 patře bez 
výtahu. K vybavení bytu paří kuchyňská linka s lednicí, 
sporákem, myčkou a barovým pultem. Byt je v klidné části, ale 
blízko centra. Parkování je moţné ve dvoře. Majitel poţaduje 
kauci ve výši jednoho nájmu. 
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2. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Divišova 2NP 80 m2 7000 Kč/měs. 
 POPIS 
Cihlový byt 3+1 o výměře 80 m2 v Prostějově na ulici 
Divišova. Bytová jednotka se nachází ve druhém podlaţí 
zrekonstruovaného cihlového domu. Prostorné samostatné 
pokoje, kuchyně s jídelním koutem, koupelna s rohovou vanou, 
euro okna. K dispozici je sklep v přízemí domu. Moţnost 
uţívání zahrady za domem. Klidná lokalita, nedaleko centrální 
městské části. 
3. 
 
Lokalita Podlahová 
plocha 
Cena 
 Ul. Wolkerova 3NP 116 m
2
 9000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pěkný, atypický, ateliérový byt s dispozicí 3+kk. Hlavní část 
plochy bytu se soustřeďuje kolem kuchyňského prostoru, kde 
je i obývací část a část. Dále dva samostatné menší pokoje, 
mezonetový prostor nad úrovní kuchyně. Byt nabídne komfort 
i přítomností dvou koupelen, kdy jedna je s rohovou vanou, 
umyvadlem a WC a druhá je se sprchovým koutem a další 
samostatné WC s umývátkem. K dispozici sklep, zahrada. 
4. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Tylova 7NP 75 m
2
 8500 Kč/měs. 
 POPIS 
Zařízený třípokojový byt po rekonstrukci s lodţií v blízkosti 
centra Prostějova. Nová kuchyně s vest. spotřebiči ( sporák, el. 
trouba, lednice, mraţák, digestoř, myčka), tři neprůchozí 
pokoje, nová koupelna se sprchovým koutem a WC Geberit, 
prostorná vstupní chodba s vest. skříní. Vybavení: jídelní stůl + 
ţidle, sedačka, stolek, TV nábytek, postele, skříně. Volné 
ihned. 
5. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Šmeralova 2NP 75 m2 5900 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme pronájem bytu 3+1 s lodţií, sklepem, na ulici B. 
Šmerala v Prostějově, 1. poschodí, dům je po kompletní 
rekonstrukci, byt je v původním, udrţovaném stavu. Klidná, 
vyhledávaná lokalita v těsné blízkosti Kolárových sadů. Volný 
od 1. 11. 2014. Moţnost dlouhodobého pronájmu i trvalého 
pobytu. 
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6. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Krapkova 1NP 98 m2 8000 Kč/měs. 
 POPIS 
Byt 3,5+1, 98 m
2
 v klidné lokalitě Prostějova, Byt se nachází    
v prvním patře rodinného domu. Celý rodinný dům je zateplen 
a má plastová nová okna. Za domem je zahrada k odpočinku. 
Celý byt je nový, má samostatné měřiče, nové podlahy, 
rozvody, novou vykachlíčkovanou koupelnu s novou vanou, 
topením-ţebřík, dále nové samostatné WC. Kuchyň s novou 
kuchyňskou linkou a vestavěnými spotřebiči. K domu náleţí 
sklep i balkon. 
7. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Brněnská 1NP 93 m2 10000 Kč/měs. 
 POPIS 
Zrekonstruovaný cihlový byt vel. 3+1, ve zvýšeném přízemí 
domu v centru města. Byt má vstupní chodbu, neprůchozí 
pokoje, kuchyň s jídelním koutem, šatnu, koupelnu s rohovou 
vanou, samostatné WC. Nové podlahy, koupelna, kuchyň          
s vestavěnými spotřebiči, plastová okna, není zařízený 
nábytkem. K bytu náleţí sklep v suterénu domu. Vlastní 
plynové vytápění i ohřev vody. 
8. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Smetanova 2NP 73 m
2
 8500 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem bytu 3+KK v RD. Byt je vybaven kuchyňskou 
linkou se spotřebiči, lednicí, myčkou, sporákem                       
se sklokeramickou deskou, elektrickou troubou. V bytě jsou      
k dispozici krbová kamna. Koupelna je vybavena vanou, 
masáţním sprchovým koutem, dvěma umyvadly, WC zvlášť. 
Byt je po rekonstrukci s plastovými okny. U domu je moţnost 
posezení a zahrada. 
9. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Spitznerova 2NP 78 m2 7500 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem částečně zařízeného cihlového bytu v 3+1 o velikosti 
78 m
2. Byt má 2 balkony, je částečně zařízený, plastová okna    
a dům je po revitalizaci. V bytě se nachází původní zděné jádro 
s vanou a umyvadlem, samostatné WC. Kuchyň původní           
s novým plynovým sporákem. Podlahy - parkety, lino. K bytu 
náleţí satelit a připojení na internet k dispozici. K bytu náleţí     
i sklep. 
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10. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Mlýnská 4NP 87 m2 8500 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem cihlové novostavby (2011) bytu na ulici Mlýnská. 
Jedná se o prostorný byt prakticky v centru města. K dispozici 
je vlastní parkovací stání v zabezpečeném dvoře, kde je             
i dětský koutek (pískoviště, prolézačky). K dispozici balkon, 
sklep.  
11, 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Netušilova  2NP 85 m2 6800 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme pronájem cihlového bytu 3+1, OV, 1. poschodí. Byt 
se nachází v cihlovém bytovém domě, v centru města,               
o dispozici dvou velkých pokojů a jednoho menšího pokoje, 
kuchyně, koupelna, WC, sklep a společná kolárna. Moţnost 
dlouhodobého pronájmu i trvalého pobytu. Byt je nachystaný 
pro nového nájemce. 
12. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Tylova 1NP 70 m
2
 7000 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Pronájem mezonetového bytu 3+kk, cihla po rekonstrukci, 
který se nachází ve dvorním křídle bytového domu na ulici 
Tylova. Byt je volný od 1. 1. 2015, trvalý pobyt je moţný, 
zvíře povoleno, kuřák nevadí. 
13. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Olomoucká  1NP 80 m2 7000 Kč/měs. 
 POPIS 
Nabízíme vám k pronájmu cihlový byt s dispozicí 3+kk, který 
se nachází v přízemí novostavby bytového domu na ul. 
Olomoucká v Prostějově. V koupelně rohová vana, samostatné 
WC, kuch. linka do -L-. Okna plastová, podlahy plovoucí 
laminát a dlaţba, topení vlastní ústřední - plynový kotel. Byt je 
volný ihned, kuřák nevadí, zvíře povoleno, trvalý pobyt 
moţný. Pouze pro slušné lidi.  
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14. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Dolní  3NP 110 m2 6999 Kč/měs. 
 POPIS 
 
Nabízíme vám k pronájmu pěkný byt s dispozicí 3+1 cihlový, 
nacházející se v podkroví ve 2. patře cihlového domu na ulici 
Dolní v Prostějově. Vytápění je vlastním plynovým kotlem. Za 
domem je zahrada a dvůr, který je moţno vyuţívat. Parkování 
moţné u domu. Trvalý pobyt je moţný, zvíře povoleno, kuřák 
nevadí. Volný ihned. K dispozici sklep. 
15. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Šmeralova  6NP 72 m2 5500 Kč/měs. 
 POPIS 
Nabízíme k pronájmu byt 3+1. Jedná se o samostatný 
neprůchozí vybavený pokoj, vstupní chodbu, kuchyni 
vybavenou kuchyňskou linkou s nerezovým dřezem s pákovou 
baterií a vestavěnými el. spotřebiči. K dispozici je chladnička    
s mrazákem, mikrovlnná trouba. Jídelní kout s jídelním stolem 
a ţidlemi. Koupelnu s rohovou vanou a umyvadlem                   
a samostatné WC. Z obývacího pokoje je přístup na lodţii. 
K dispozici sklepní koje. 
 
16. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. J.Kučery 2NP 90 m2 10000 Kč/měs. 
 POPIS 
Částečně zařízený byt velikosti 3+1, o ploše 90 m2, umístěný     
v 1. Patře domu. Byt po kompletní rekonstrukci. Vlastní 
plynové vytápění. Prostorná vstupní chodba, kuchyňský kout     
s jídelnou, obývací pokoj, loţnice s balkonem, dětský pokoj, 
koupelna s lodţií obsahující vanu, sprchový kout, umyvadlo, 
samostatné WC. Kuchyň s novou kuchyňskou linkou                 
s vestavěnými spotřebiči, K bytu náleţí prostorný sklep             
v suterénu domu a garáţ tamtéţ.  
17. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Olomoucká 1NP 101 m2 10000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem velmi pěkného, cihlového prostorného bytu 3+1 po 
kompletní rekonstrukci, 101 m2, Byt se nachází ve zvýšeném 
přízemí rodinného domu. Dispozičně velmi dobře řešený, 
vstupní prostor, kuchyně- nová kuchyňská linka, sporák, 
digestoř, neprůchozí pokoje, šatna. Zrenovované parkety, lino, 
dlaţba, plastová okna, vlastní vytápění. Moţnost uţívání 
zahrady.  
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18. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Bratří Čapků 1NP 95 m2 8000 Kč/měs. 
 POPIS 
Nabízíme k pronájmu cihlový byt vel. 3+1, o podlahové ploše 
95 m
2, se samostatným vchodem. Vlastní plynové vytápění, 
renovované původní parkety a vnitřní dveře bytu, zánovní 
koupelna s umyvadlem a vanou, samostatné WC, kuchyň          
s kvalitní kuchyňskou linkou, včetně vestavěného sporáku, 
lodţie. Byt má plastová okna. K bytu náleţí sklep umístěný       
v suterénu domu. Byt má vlastní plynoměr, elektroměr              
i vodoměr.  
19. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. Hvězda 2NP 120 m2 5500 Kč/měs. 
 POPIS 
Nabízíme k pronájmu nadstandardní byt vel. 3+1, o výměře 
120 m
2, umístěný v 1. patře. Byt je s balkonem, částečně 
zařízený (loţnice, kuchyň, včetně jídelny, obývací stěna). 
Plastová okna, plovoucí podlahy, koupelna včetně vany             
i sprchového koutu, samostatné WC. Byt má vlastní plynové 
vytápění, ohřev vody, elektřinu i měření vody. K bytu náleţí 
sklepní box, lodţie v suterénu. Dům je vybaven výtahem. 
 
20. 
 
Lokalita Podlahová 
 plocha 
Cena 
 Ul. A. Fišárka 3NP 80 m2 8000 Kč/měs. 
 POPIS 
Pronájem cihlového bytu 3+1. Podlahová plocha 80 m2 + 
zděný sklep 10 m2. Pokoje jsou neprůchozí, velká koupelna       
s vanou, sprch, koutem a místem na pračku (jádro je zděné) 
samostatné WC, úloţná komora s vestavěnými skříněmi,           
v předsíni další prostor pro vestavěné skříně, vyuţívaný jako 
pracovna s PC. Topení vlastním plyn. kotlem kombinovaným     
i na ohřev vody 
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Porovnání pronájmu bytů 3+1 a 3+KK v závislosti na faktorech viz tabulka 
 
Tab. č. 17 – Porovnání pronájmu bytů 3+1 a 3+KK 
Porovnání bytů 3+1 a 3+KK (PRONÁJEM) 
Č. OZN. LOKALITA PP TYP CENA CENA/m2 SKLEP BALKON VÝTAH STAV VÝBAVA NP 
1 3+1 Vápenice 90 CIHLA 8000 89 x x x P Ţ 3NP 
2 3+1 Divišova 80 CIHLA 7000 87 ✓ x x R Ţ 2NP 
3 3+KK Wolkerova 116  CIHLA 9000 78 ✓ x x R Ţ 3NP 
4 3+1 Tylova 75 PANEL 8500 113 ✓ ✓ ✓ P Ţ 2NP 
5 3+1 Šmeralova 75 PANEL 5900 79 ✓ ✓ x R Ţ 3NP 
6 3+1 Krapkova 98 CIHLA 8000 82 ✓ ✓ x R Ţ 1NP 
7 3+1 Brněnská 93 CIHLA 10000 107 ✓ ✓ x R Ţ 1NP 
8 3+KK Smetanova 73 CIHLA 8500 116 x x x R Ţ 2NP 
9 3+1 Spitznerova 78 CIHLA 7500 96 ✓ ✓ x P K 2NP 
10 3+1 Mlýnská 87 CIHLA 8500 97 ✓ ✓ x N Ţ 4NP 
11 3+1 Netušilova 85 CIHLA 6800 80 x x x P Ţ 2NP 
12 3+KK Tylova 70 CIHLA 7000 100 x x x R Ţ 1NP 
13 3+KK Olomoucká 80 CIHLA 7000 88 x x x N Ţ 1NP 
14 3+1 Dolní 110 CIHLA 6999 64 x x x P Ţ 3NP 
15 3+1 Šmeralova 72 PANEL 5500 76 ✓ ✓ ✓ P K 6NP 
16 3+1 J. Kučery 90 CIHLA 10000 111 ✓ ✓ x R Č 2NP 
17 3+1 Olomoucká 101 CIHLA 10000 99 x x x R Ţ 1NP 
18 3+1 B. Čapků 95 CIHLA 8000 84 ✓ ✓ x R Ţ 1NP 
19 3+1 Hvězda 120 CIHLA 5500 46 ✓ ✓ ✓ R Č 2NP 
20 3+1 A. Fišárka 80 CIHLA 8000 100 ✓ x x P Ţ 3NP 
Zdroj: vlastní 
Tab. č. 17 zobrazuje byty o velikosti 3+1 a 3+KK a jejich podstatné parametry, které 
slouţí k posouzení velikosti nájmu. K porovnání bylo vybráno dvacet bytů z oblasti Prostějov. 
Podlahová plocha je uvedena v m2, cena v Kč/měsíc. Zdroj informací pochází z inzertního 
realitního serveru sreality.cz. 
 
Tab. č. 18 – legenda k tabulce (STAV, VÝBAVA) 
LEGENDA K TABULCE 
STAV 
P PŮVODNÍ 
R REKONSTRUOVANÝ 
N NOVÝ 
VÝBAVA 
Ţ ŢÁDNÁ 
Č ČÁSTEČNÁ 
K KOMPLETNÍ 
N NADSTANDARDNÍ 
Zdroj: vlastní 
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Tab. č. 19 –  legenda k tabulce (ROZMEZÍ CENY NÁJMU U BYTŮ 3+1 a 3+KK) 
ROZMEZÍ CENY NÁJMU [Kč/m2] BAREVNÉ OZNAČENÍ 
30-80  
80-100  
100-150  
Zdroj: vlastní 
 
 
Posouzení vlivů na výše nájemného bytů 3+1 a 3+KK 
Byty 3+1 a 3+KK se vyskytují v nabídkách k nájmu ve městě Prostějov nejméně ze 
všech analyzovaných dispozic bytů.  Z vybraných dvaceti bytů činí podlahová plocha 
nemenšího bytu 72 m2 a naopak nevětší podlahová plocha 120 m2. Nejmenší cena nájmu za 
m
2
 podlahové plochy bytu činí 46 Kč. Největší částka za m2 podlahové plochy činí 116 Kč. 
Byty se nacházejí zejména v cihlových domech.  
 
Obr. č. 13 – mapa Prostějova se zobrazeným rozmezím ceny nájmů dle tabulky [30] 
 
Z mapy je zřejmé, ţe co se týče bytů 2+1 a 2+KK, soustřeďují se byty s nejdraţším 
nájemným spíše do jiţní části města Prostějova. Střední a nejniţší hodnoty ceny pronájmu 
bytů se soustřeďují spíše na severní část města a do centra k hlavním silnicím.  
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Tab. č. 20 – Celková výše nájemného vybraných bytů 3+1 a 3+KK 
počet poloţek 
- 
cena nájmu Ø 
[Kč/měsíc] 
podlahová plocha Ø 
[m
2
] 
cena nájmu na m2 Ø 
[Kč/měsíc] 
20 7785 88 88 
Zdroj: vlastní 
Tab. č. 20 zobrazuje průměrnou cenu nájmu dvaceti porovnávaných bytů a 
samozřejmě také průměrnou podlahovou plochu bytů bez zřetele na vybavení bytu a jiné 
faktory. Výsledná průměrná cena nájmu bytů o velikosti 3+1 a 3+KK činí 88 korun na metr 
čtverečný. Průměrná cena nájmu bytu o velikosti 3+1 a 3+KK činí 7785 Kč. Průměrná 
podlahová plocha bytů činí 88 m2. Veškeré ceny jsou uvedeny na jeden měsíc.  
 
Graf č. 8 – Rozpětí výše nájemného u bytů 3+1 a 3+KK v závislosti na průměru 
Zdroj: vlastní 
Graf č. 8 popisuje jednotlivé výše nájemného vybraných dvaceti bytů dispozice 3+1       
a 3+KK v závislosti na průměrné ceně nájmu těchto bytů. Průměrná cena nájmu bytů činí 
7785 Kč. Z uvedeného grafu vyplývá, ţe ceny nájmu bytů č. 4, 8, 16 jsou podstatně vyšší, neţ 
průměrný nájem v dané kategorii.  
Byty č. 14, 19 mají naopak podprůměrnou cenu nájmu. Ceny nájmu v korunách jsou 
uvedeny za jeden měsíc. Nejdraţší nájemné se nachází v bytě č. 8 na Smetanově ulici 
v Prostějově, části Vrahovice. Jde o čistou lokalitu s bytovými a rodinnými domy nedaleko 
obchodních center a napojení na dálniční síť. Byt se nachází v rodinném domě, kompletně po 
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rekonstrukci. Vybavení je nadstandardní (krbová kamna, vana s masáţním koutem, atd.) cena 
tudíţ odpovídá. 
Dalším bytem, který se liší od průměru vyšší cenou, je byt číslo 4. Jedná se o Tylovu 
ulici v Prostějově. Byt je v cihlovém domě, po rekonstrukci, vlastní plynové topení. Ovšem 
nejedná se ani o silně atraktivní lokalitu, ani nedisponuje luxusním nadstandardním 
provedením. Tudíţ tato cena není odpovídající a je pravděpodobné, ţe daný byt bude později 
nabídnut levněji.  
 
Graf č. 9 – Rozpětí výše podlahové plochy u bytů 3+1 a 3+KK v závislosti na průměru 
Zdroj: vlastní 
Graf č. 9 popisuje jednotlivé výše podlahové plochy vybraných dvaceti bytů dispozice 
3+1  a 3+KK v závislosti na průměrné hodnotě podlahové plochy těchto bytů. Výměra je 
uvedena v m
2
. 
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5.4 VYHODNOCENÍ NÁJEMNÉHO VE MĚSTĚ PROSTĚJOV 
 
Olomoucký kraj je poměrně rozsáhlý, aţ k severnímu cípu Česka, kde se nachází 
město Jeseník, které má poměrně vysokou nezaměstnanost a působí negativně na průměrnou 
hodnotu výše nájemného v celém kraji. Naopak nejvyšší nájemné se v Olomouckém kraji 
vyskytuje přímo v Olomouci, kde je zaměstnanost na dobré úrovní. Největší vliv na výši 
nájemného má v kraji, jak jiţ bylo řečeno, zaměstnanost a také ve městě Olomouci Univerzita 
Palackého. Díky Univerzitě Palackého se Olomouc stává studentským městem a nájemné je 
tak vyšší, neţ průměrné nájemné nejen v kraji, ale i ostatních městech kraje.  
Město Prostějov se nachází na jiţním cípu Olomouckého kraje, s dobrými 
dojezdovými trasami do jiných měst, například Olomouc, Přerov, Vyškov, Brno. To zajisté  
působí pozitivně na výši nájemného ve městě. Řada lidí z Prostějova za prací musí dojíţdět      
a díky těmto dojezdovým trasám je jim umoţněno ve městě zůstat bydlet. Město Prostějov 
nabízí poměrně kvalitní místo pro ţivot s čistým prostředím a rozvíjejícím se strojírenským 
výrobním průmyslem a podprůměrnou nezaměstnaností ve srovnání s Olomouckým krajem.  
Výše nájemného se ve městě Prostějov odvíjí kromě výše popsaných faktorů, 
zaměstnaností a dojezdových tras, také lokalitou. Lokalita je velice významný faktor 
z hlediska výše nájemného.  
Východní část Prostějova, zejména v okolí hlavního nádraţí, je také spojena s větší 
koncentrací smogu, dopravy, kriminality a s tím spojenými dalšími negativními vlivy na 
bydlení. Nejvíce rozšiřující lokalitou ve městě Prostějov k bydlení je zejména jiţní a západní 
část města. Zde v několika předchozích letech proběhla výstavba zděných bytových domů na 
Krasické ulici. Další bytový dům vznikl na ulici Okruţní, jako první etapa výstavby. 
Z hlediska ceny nájmů bytů v Prostějově jsou tedy hlavními ovlivňujícími faktory lokalita 
bytu, velikost bytu, zaměstnanost v okrese. 
Podruţné, méně podstatné faktory, které do jisté míry taky ovlivňují ceny nájemného      
ve městě Prostějov, jsou konstrukce bytových domů, ve kterých se byt nachází. Je důleţité, 
jestli se jedná o byt cihlový, nebo panelový byt.  
Dalším faktorem je výbava bytu. Je zřejmé, ţe bytový fond v Prostějově je převáţně      
ve vlastnictví osobním. Majitelé bytů se snaţí udrţovat jistou úroveň kvality bydlení 
rekonstrukcí a modernizací bytů. Většina nabízených bytů v Prostějově je po celkové 
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rekonstrukci a má nové vybavení, včetně kuchyní a koupelen. Některé byty jsou pronajímány 
také částečně vybavené, nebo kompletně vybavené. Jde však o poměrně vzácný jev                 
u zanedbatelného počtu bytů. Převáţně se tedy pronajímají byty bez výbavy. Dalším 
faktorem, který ovlivňuje cenu nájemného je to, zdali má byt k dispozici sklep, nebo lodţii, či 
balkon. Parkovací moţnosti jsou v Prostějově relativně na dobré úrovni a parkovací místo 
k bytu nehraje tudíţ podstatnou roli, která by měla výrazný vliv na cenu nájemného. Co         
se týče výtahu, nehraje toto velkou roli pro většinu lidí. Význam výtahu začíná být znatelný 
pro lidi s omezenou moţností pohybu a pro ně můţe mít podstatný vliv při výběru bytu. 
 
Tab. č. 21 – Porovnání průměrné výše nájemného Olomouckého kraje a města Prostějova 
Dispozice bytu 
- 
Průměr Olomouckého 
kraje [Kč/měs.] 
Průměr města 
Prostějova [Kč/měs.] 
Rozdíl 
 [%] 
1+1, 1+KK 4 000 4 012 +0,30 
2+1, 2+KK 4 500 6 110 +35,8 
3+1, 3+KK 5 000 7 785 +55,7 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 10 – Porovnání průměrné výše nájemného Olomouckého kraje a města Prostějova 
Zdroj: vlastní 
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Z výše uvedené tabulky č. 21 zjištěného průměrného nájemného vyplývá, ţe               
se celková inzertní výše nájemného u bytů o různých dispozicích ve srovnání s reálným 
průměrem Olomouckého kraje dle cenových map liší v závislosti na jednotlivých dispozicích 
bytů. Průměr Olomouckého kraje dle cenových map činí 4 000 Kč/měsíc za byt o dispozici 
1+1, 1+KK. Dle analýzy ceny nájmů v Prostějově vybraných bytů tato cena bytů o stejné 
dispozici činí 4012 Kč/měsíc, coţ činí o 0,3 % vyšší částku od průměru Olomouckého kraje.  
Co se týče bytů o dispozici 2+1, 2+KK, je průměrná cena dle cenových map Olomouckého 
kraje 4 500 Kč/měsíc. Cena dle výpočtu z jednotlivých nabídek bytů o velikostech 2+1, 2+KK 
činí 6 110 Kč/měsíc, coţ je nárůst o 35,8% oproti průměru Olomouckého kraje. U bytů 
kategorie 3+1, 3+KK je situace obdobná. Průměrné nájemné v Olomouckém kraji činí 5000 
Kč/měsíc a dle výpočtu z jednotlivých nabídek bytů v Prostějově téţe dispozice činí 7 785 
Kč/měsíc. Nárůst oproti průměru Olomouckého kraje činí 55,7 %.  
Do reálného průměru Olomouckého kraje dle cenových map jsou zahrnuty byty ze 
všech obcí a měst, ve kterých je různá poptávka po bydlení a rozdílné moţnosti trhu práce. 
Ceny nájmu bytů jsou podstatně vyšší především ve městech, kde průměrná výše nájmu 
znatelně přesahuje průměr Olomouckého kraje. Je nutno podotknout, ţe inzertní nabídky 
neobsahují například sociální byty, ve kterých je niţší nájemné a díky kterým je celkový 
reálný průměr niţší oproti inzertním nabídkám. Nejvyšší inzertní ceny nájmů jsou ve městě 
Olomouc, které znatelně převyšují reálný průměr Olomouckého kraje. Co se týče města 
Prostějov, byty o dispozicích 1+1, 1+KK jsou ve srovnání s průměrem Olomouckého kraje 
zhruba ve stejné výši. Větší byty jsou podstatně draţší, neţ průměr kraje.  
Toto je vysvětleno situací realitního trhu v Prostějově, kdy nabízených bytů s rostoucí 
velikostí ubývá. Nejvíce nabídek je ve městě bytů o dispozicích 1+1, 1+KK. Tyto byty by 
našly uplatnění zejména pro studenty, či jednotlivce. Mladí lidé, tzv. single, často migrují 
z Prostějova pryč. Řada těchto bytů byla také zakoupena za účelem investice a následného 
pronájmu, jelikoţ jsou levnější, neţ ostatní, větší dispozice bytů. Nabídka tak začala 
převyšovat poptávku. Z  uvedeného vyplývá, ţe větší byty jsou zde více v oblibě, zejména 
právě díky velikosti, prostoru a moţnosti ţít rodinný ţivot s větším počtem osob 
v domácnosti.  
 
. 
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Tab. č. 22 – Porovnání výsledků analýzy bytů v Prostějově 
Dispozice 
- 
Velikost nájmu 
[Kč/měsíc] 
Podlahová plocha 
[m
2
] 
Cena za 1m
2  
[Kč/měsíc] 
1+1, 1+KK 
 
2+1, 2+KK 
 
3+1, 3+KK 
 
4012 36 110 
6110 59 103 
7785 88 88 
Zdroj: vlastní 
Tab. č. 22 zobrazuje porovnání výsledků analýzy nájmů bytů v Prostějově                    
o dispozicích 1+1, 1+KK, 2+1, 2+KK, 3+1, 3+KK. Tabulka zahrnuje cenu nájmu za měsíc, 
podlahovou plochu a cenu za m
2
 podlahové plochy v korunách 
 
Graf č. 11 – Porovnání průměrné výše nájmu jednotlivých druhů dispozic bytů 
 
Zdroj: vlastní 
Z uvedeného grafu vyplývá, ţe ceny velikostí bytů o dispozicích 1+1, 1+KK, 2+1, 
2+KK, 3+1, 3+KK rostou téměř s geometrickou posloupností. Průměrná nejlevnější částka     
za byty 1+1, 1+KK činí dle výpočtu 4012 Kč/měsíc, naopak průměrná nejdraţší částka je       
za byty 3+1, 3+KK a činí 7785 Kč/měsíc. 
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Graf. č. 12 – Porovnání průměrné velikosti podlahových ploch všech dispozic bytů 
Zdroj: vlastní 
Z uvedeného grafu vyplývá, ţe velikosti podlahových ploch rostou téměř stejně jako 
předchozí graf s cenami nájemného o různých dispozicích bytů. Je tedy zřejmé, ţe cena je 
závislá na podlahové ploše bytů. 
 
Graf č. 13 – Porovnání průměrné ceny za m2 podlahové plochy všech dispozic bytů 
Zdroj: vlastní 
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Z výše uvedeného grafu vyplývá, ţe nejdraţší podlahovou plochu za m2 mají byty           
o dispozicích 1+1, 1+KK a to 110 Kč. Naopak s rostoucí podlahovou plochou (dispozicí) bytu 
klesá cena podlahové plochy za m2. 
 
Tab. č. 23 – Statistika faktorů nabízených bytů s vlivem na nájemné u dispozic 1+1, 1+KK 
 
 
 
 
 
1+1, 1+KK 
 
FAKTOR 
 
POČET BYTŮ 
 
VYJÁDŘENÍ [%] 
Panelová konstrukce 7 35% 
Cihlová konstrukce 13 65% 
Rekonstrukce/nový 18 90% 
Balkon/lodţie 9 45% 
Centrum města 6   30% 
Sklepní koje 12 60% 
Výtah 6 30% 
Kompletní vybavení 1 5% 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 14 - Statistika faktorů nabízených bytů s vlivem na nájemné u dispozic 1+1, 1+KK 
Zdroj: vlastní 
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Tab. č. 24 – Statistika faktorů nabízených bytů s vlivem na nájemné u dispozic 2+1, 2+KK 
 
 
 
 
 
2+1, 2+KK 
 
FAKTOR 
 
POČET BYTŮ 
 
VYJÁDŘENÍ [%] 
Panelová konstrukce 4 20% 
Cihlová konstrukce 16 80% 
Rekonstrukce/nový 11 55% 
Balkon/lodţie 7 35% 
Centrum města 5  25% 
Sklepní koje 12 60% 
Výtah 5 25% 
Kompletní vybavení 3 15% 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 15 - Statistika faktorů nabízených bytů s vlivem na nájemné u dispozic 2+1, 2+KK 
Zdroj: vlastní 
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Tab. č. 25 – Statistika faktorů nabízených bytů s vlivem na nájemné u dispozic 3+1, 3+KK 
 
 
 
 
 
3+1, 3+KK 
 
FAKTOR 
 
POČET BYTŮ 
 
VYJÁDŘENÍ [%] 
Panelová konstrukce 3 15% 
Cihlová konstrukce 17 85% 
Rekonstrukce/nový 13 65% 
Balkon/lodţie 10 50% 
Centrum města 4   20% 
Sklepní kóje 13 65% 
Výtah 3 15% 
Kompletní vybavení 2 10% 
Zdroj: vlastní 
 
Graf č. 16 - Statistika faktorů nabízených bytů s vlivem na nájemné u dispozic 3+1, 3+KK 
Zdroj: vlastní           
Z výše uvedených tabulek a grafů vyplývá, ţe ve městě Prostějov dle nabízených bytů 
k pronájmu je téměř 77 % bytů cihlové konstrukce. Dalších 70 % bytů k pronájmu je po 
kompletní rekonstrukci. Co se týče balkonů/lodţií a sklepních kójí, jsou v nabízených bytech 
zhruba z 50 %. Výtahu je k dispozici poskromnu a to z důvodu nabízeného nájmu bytů 
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zejména v jiţ zmíněných cihlových bytech starší zástavby. Většina nabízených bytů               
se nachází mimo přímé centrum města Prostějova. Většina bytů se pronajímá bez vybavení. 
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6 ZÁVĚR 
 
Cílem diplomové práce bylo na základě průzkumu trhu zjistit, jak se pohybuje výše 
nájemného ve vybrané lokalitě. Dále posoudit, jak se výše nájemného mění s velikostí            
a vybavením bytu.  
Pro analýzu realitního trhu s byty bylo vybráno město Prostějov, které má v současné 
době necelých padesát tisíc obyvatel. Město se nachází na jiţním cípu Olomouckého kraje, 
s dobrými dojezdovými trasami do jiných měst, například Olomouce, Přerova, Vyškova, 
Brna. To zajisté ovlivňuje výši nájemného ve městě. Řada lidí z Prostějova za prací musí 
dojíţdět a díky těmto dojezdovým trasám je jim umoţněno ve městě zůstat bydlet. 
Nezaměstnanost je na poměrně dobré úrovni ve srovnání s průměrem celého Olomouckého 
kraje. Město je spojeno s dálniční sítí R46, poblíţ které se nacházejí výrobní areály                  
a logistická centra. Město Prostějov nabízí poměrně kvalitní místo pro ţivot. Trh s byty           
a následná cena bytů je, stejně jako v ostatních obcích a městech, formována nabídkou              
a poptávkou. 
Mezi nejdůleţitější faktory, které ovlivňují cenu nájmu, patří velikost bytu. Dle 
analýzy realitního trhu s byty bylo zjištěno, ţe největší počet nabízených bytů k pronájmu je                      
o dispozičním členění 1+1, 1+KK. S navyšující se podlahovou plochou počet bytů 
k pronájmu ubývá. Ţádané jsou zejména větší byty díky velikosti, prostoru a moţnosti ţít 
rodinný ţivot s větším počtem osob v domácnosti. Byty o dispozicích 4+1, 4+KK a větší se ve 
městě Prostějově k pronájmu téměř nevyskytují, jen velice zřídka. Nejvyšší cenu nájmu za 
metr čtverečný podlahové plochy mají byty o dispozicích 1+1, 1+KK. S rostoucí velikostí 
podlahové plochy bytu cena za metr čtverečný klesá.  
Lokalita je podstatným faktorem, který ovlivňuje cenu nájmu. Jednotlivé oblasti          
se stejnou výší nájemného ve městě Prostějově jsou vyznačeny v mapě. Nelze je však zcela 
jednoznačně určit díky nedostatečnému počtu inzerovaných bytů. Z map, které zobrazují 
polohu jednotlivých bytů se stejnou výší nájemného je zřejmé, ţe oblíbenou lokalitou pro 
bydlení je zejména jiţní a západní strana města Prostějova. Tento fakt potvrzuje výstavba 
zděných bytových domů na ulici Krasická, která se nachází na okrajové jihozápadní straně 
města. Obecně jsou ve městě oblíbené okrajové části, mimo některých částí východní strany 
města. V těchto místech se nachází hlavní nádraţí, dálnice, průmyslová oblast s výrobními 
objekty a s tím zvýšená koncentrace nejen smogu, ale i hluku, zvýšené dopravy, atd. Co          
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se týká centra města, dle map se stejnou výší nájemného, jsou v centru menší byty na obdobné 
cenové hladině jako na okraji. Tyto byty v centru nacházejí uplatnění také pro komerční 
vyuţití. 
Nezanedbatelným faktorem, který ovlivňuje hodnotu ceny nájmu, je stav bytu. 
Databáze vybraných nabízených bytů k analýze poukazuje na fakt, ţe většina bytů je cihlové 
konstrukce. Co se týče sklepních prostor, převáţně jsou ve většině bytů dostupné, na rozdíl od 
balkonů a lodţií. Jelikoţ se nabízené byty nacházejí převáţně v cihlových domech o méně 
podlaţích, jsou převáţně bez výtahů. Téměř všechny byty jsou nabízené bez vybavení. 
Výbava bytu má minimální vliv na velikost nájemného. Většina nabízených bytů je po 
kompletní rekonstrukci. Byty, které jsou nabízeny v původním, nerekonstruovaném stavu, 
jsou aţ na výjimky levnější. Je tedy nutno konstatovat, ţe bytový fond v Prostějově nabízí 
kvalitní bydlení.  
Nejpodstatnějšími faktory, které mají vliv na cenu pronájmu, jsou ve městě Prostějov 
velikost bytu, lokalita, ve které se daný byt nachází a také stav bytu. Je nutno podotknout, ţe 
zaměstnanost a dojezdové trasy jsou také faktory, které ovlivňují zájem o bydlení právě v této 
lokalitě.  
Databáze vybraných bytů u jednotlivých dispozic bytů byla vytvořena z realitního 
serveru sreality.cz od listopadu 2014 do března 2015. Je nutno konstatovat, ţe nejen realitní 
trh, ale i faktory, které ho ovlivňují, se mohou v čase a místě měnit.  
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ČR: Česká Republika 
SLDB: Sčítání lidu, domů a bytů 
ČSÚ: Český statistický úřad 
KK: Kuchyňský kout 
KČ: Korun českých 
OL. kraj: Olomoucký kraj 
PV: Prostějov 
PP: Podlahová plocha 
OP: Obestavěný prostor 
UP: Užitná plocha 
NP: Nadzemní podlaží 
MHD: Městská hromadná doprava 
UMPRUM: Vysoká škola umělecko průmyslová v Praze 
